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ABSTRAKT 
 Tato diplomová práce se zamuje na srovnání jednotlivých metod, které se používají pro 
ocenní nemovitostí typu byt. Z metod využívaných pro oceování se využije administrativní 
zpsob ocenní, pro stanovení obvyklé ceny bude využita metoda pímého porovnání. Vzájemné 
porovnání byt bude provedeno v lokalit Žár nad Sázavou, pedmtem ocenní budou byty o 
velikosti 2+1. Dále práce obsahuje popis dané oblasti a mapuje v ní situaci na trhu s bytovými 
jednotkami. 

ABSTRACT 
 This master’s thesis survey on juxtaposition single methods that the use for evaluation real 
property type flat. From methods exploited for evaluation avails administrative way evaluation, for 
assesment usual price will used method direct comparison. Confrontation flats will effected in 
locality Žár nad Sázavou, subject evaluation will houses about sizes 2+1. Work includes 
description given to areas and maps in her situation in the marketplace with houses periods. 

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1. ÚVOD 
 Oceňování nemovitostí a služby s nimi spojené jsou v dnešní době součástí našich životů, ať 
se jedná o byt, dům, pozemek a mnohé jiné. Mnozí z Vás se už se službami znalce setkali. Mezi 
hlavní zájem znalců patří oceňování nemovitostí pro bankovní účely, která podle znaleckých závěrů 
rozhoduje o hypotečním úvěru, a tím banky rozhodují o našich budoucích životech. Znalecké 
odhady cen využijeme při prodeji nebo koupi nemovitosti, dále také pro účely výpočtu daně při 
dědickém řízení, darování a převodu nemovitostí nebo také při dělení společného jmění manželů. 
 Hlavním cílem této diplomové práce je srovnání jednotlivých metod, které se používají pro 
ocenění typu byt. Z metod využívaných pro oceňování se využije administrativní způsob ocenění; 
pro stanovení obvyklé ceny bude využita metoda přímého porovnání. Vzájemné porovnání bytů 
bude provedeno v lokalitě Žďár nad Sázavou, předmětem ocenění budou byty o velikosti 2+1. Dále 
práce bude obsahovat popis dané oblasti a mapovat situaci na trhu s bytovými jednotkami. 
 Druhá kapitola se zabývá vybranými pojmy, které budou sloužit pro objasnění používaných 
termínů. Zejména zde najdeme pojmy ze stavebního zákona, oceňovací vyhlášky a občanského 
zákona. Záměrem je objasnit všechny termíny, které budu používat pro vybraná ocenění. 
 Ve třetí kapitole bude podrobně popsán vývoj města Žďár nad Sázavou a jeho historie. Bude 
proveden rozbor výstavby od 50. let do současnosti, a popis vzniku jednotlivých lokalit. Dále se 
budu zabývat popisem města z hlediska polohy, urbanistického řešení, kulturních hodnot, občanské 
vybavenosti a druhu nabízeného bydlení. 
 Čtvrtá kapitola bude věnována průzkumu na realitním trhu v oblasti rezidenčního bydlení. 
Rád bych zmapoval situaci realitních kanceláří, které zde mají svoji působnost z hlediska kvality 
nabízených služeb, k tomu by mohla sloužit anketa pro veřejnost, která by poskytované služby 
hodnotila, a tím by vnikl přehled o transakcích realitních kanceláří. 
 Metodika vybraných způsobů ocenění, které budou použity v diplomové práci, budou 
popsány v páté kapitole. Každý použitý způsob oceněný bude obsahovat postup výpočtu a odkazy 
na příslušné právní normy, které ho upravují.  
 Samotný výpočet jednotlivých způsobů ocenění jednotlivých vybraných bytových jednotek 
o velikosti 2+1 bude obsahem šesté kapitoly. Administrativní ocenění bytových jednotek se provede 
podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., ocenění bytových jednotek dle § 13 a ocenění bytových jednotek 
porovnávacím způsobem dle § 25. Zjištění obvyklé ceny bude zjištěno metodou přímého porovnání 
a metodou nepřímého porovnání. Výsledné vyhodnocení výsledků a porovnání jednotlivých 
způsobů ocenění, které nejvíce odpovídají tržní hodnotě nemovitosti, bude v závěru kapitoly. 
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2. PŘEHLED PRÁVNÍCH POJMŮ 
V této kapitole vysvětlím základní pojmy, které jsou podstatné a důležité pro moji 
diplomovou práci. Mým cílem je čtenáře seznámit s problematikou oceňování nemovitostí a dát mu 
informace o základních kamenech, jenž je potřeba znát. 
2.1  Pojmy a definice  
 Jak už jsem uvedl výše, pro pochopení mé práce je důležité znát právní pojmy a definice 
související s oceňováním nemovitostí a s tím spojené způsoby oceňování. 
2.1.1 Nemovitost 
 Podle § 119 odst. 2 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník (dále jako OZ), ve znění 
pozdějších přepisů, nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. 
2.1.2 Budova  
 Pojem budova je v právním řádu vymezen více způsoby. Zákon č. 72/1994 Sb., kterým se 
upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a 
nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (dále jako zákon o vlastnictví bytů), ve znění 
pozdějších předpisů, uvádí v § 2 písm. a), budova trvalá stavba spojená se zemí pevným základem, 
která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi 
s nejméně dvěma prostorově uzavřenými samostatnými užitkovými prostory, s výjimkou hal. 
Rozhodnutím vlastníka za budovu lze považovat rovněž sekci se samostatným vchodem, pokud je 
samostatně označena číslem popisným a je tak stavebně technicky uspořádána, že může plnit 
samostatně základní funkci budovy. 
 Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (dále jen katastrální zákon), 
ve znění pozdějších předpisů, uvádí v § 27 písm. k), budovou nadzemní stavba, která je prostorově 
soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a střešní konstrukcí. 
 Podle § 3 písm. a) vyhlášky 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, budovou 
nadzemní stavba včetně její podzemní části prostorově soustředěná a navenek převážně uzavřená 
obvodovými stěnami a střešní konstrukcí. 
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 S pojmem budova úzce souvisí pojem stavba. Stavba je vymezena v zákoně č. 183/2006 
Sb., o územním plánování a stavebním řádu (dále jen stavební zákon), veškerá stavební díla, která 
vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, 
použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je 
stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním 
účelům, je stavba pro reklamu. 
 Stavby jsou definovány v § 3 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o 
změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově 
soustředěné a navenek převážně uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním 
nebo více ohraničenými užitkovými prostory.  
 Dle § 3 odst. 2 zákona o oceňování majetku se pro účely oceňování se stavba posuzuje podle 
účelu užití. Při nesouladu mezi účelem užití stavby uvedeným v kolaudačním rozhodnutí nebo ve 
stavebním povolení a skutečným užitím se vychází při oceňování ze skutečného užití stavby. 
Nejsou-li zachovány doklady o účelu, pro který byla stavba povolena, nebo při nesouladu mezi 
stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem platí, že stavba je určena k účelu, pro 
který je svým stavebně technickým uspořádáním vybavena. Jestliže vybavení stavby nasvědčuje 
několika účelům, má se za to, že stavba je určena k účelu, ke kterému se užívá bez závad. 
2.1.3 Bytový dům  
 Podle § 4 odst. 1 písm. z) zákona č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, ve znění 
pozdějších předpisů, bytovým domem stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové 
plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena, rodinným domem 
stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé 
rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena, a v níž jsou nejvýše 3 samostatné byty, nejvýše 2 
nadzemní a 1 podzemní podlaží a podkroví, a bytem soubor místností, popřípadě jednotlivá obytná 
místnost, který svým stavebně technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé 
bydlení. 
 Pro výstavbu bytových domů jsou používány zdící technologie, v minulosti byla výstavba 
převážně panelová. 
 Bytový dům podle vyhlášky 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, stavba pro 
bydlení, ve které převažuje funkce bydlení. 
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 Každý bytový dům je konstrukčně spojen s pozemkem, na kterém je dům postaven. 
Pozemek může a nemusí být ve vlastnictví téhož vlastníka jako bytový dům. Podle § 27 zákona č. 
344/1992 Sb., katastrální zákon, pozemek je část zemského povrchu oddělená od sousedních částí 
hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí 
držby, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků. 
 Pozemek je evidován v katastru nemovitostí jako parcela, která je geometricky a polohově 
určena, zobrazena v katastrální mapě a označen parcelním číslem. 
 Dle § 2 písm. k) zákona č. 72/1994 Sb., zákon o vlastnictví bytů, zastavěným pozemkem 
pozemek zastavěný bytovým domem, ohraničený obvodem bytového domu. 
2.1.4 Bytová jednotka 
 Dle § 2 písm. h) zákona č. 72/1994 Sb., zákon o vlastnictví bytů, se bytovou jednotkou 
rozumí byt nebo nebytový prostor nebo rozestavěný byt nebo rozestavěný nebytový prostor jako 
vymezená část domu podle zákona o vlastnictví bytů. 
2.1.5 Byt 
 Dle § 2 písm. b) zákona č. 72/1994 Sb., zákon o vlastnictví bytů, bytem místnost nebo 
soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení. 
 Byt podle vyhlášky 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, soubor místností, 
popřípadě jednotlivá obytná místnost, který svým stavebně technickým uspořádáním a vybavením 
splňuje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto účelu užívání určen. 
 Byty mohou mít různé velikosti, počty místností např.: byt 2+1 a byt 4+1, ale vždy musí 
splňovat podmínky dané zákonem. Velikost bytu je udávána v metrech čtverečních a byt je tvořen 
obytnými místnostmi a příslušenstvím bytu. 
 Podle § 121 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, příslušenstvím bytu jsou vedlejší 
místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány. 
2.1.6 Podlahová plocha 
 Dle § 2 písm. i) zákona č. 72/1994 Sb., zákon o vlastnictví bytů, podlahovou plochou bytu 
nebo rozestavěného bytu podlahová plocha všech místností, včetně místností, které tvoří 
příslušenství bytu nebo rozestavěného bytu. 
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 S jinou definicí podlahové plochy se setkáme v příloze č.1 vyhlášky č. 3/2008 Sb., o 
provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších předpisů (dále jen oceňovací vyhláška). Podlahovou plochou se rozumí 
plochy půdorysného řezu místností a prostorů stavebně upravených k účelovému využití ve stavbě, 
vedeného v úrovni horního líce podlahy podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou 
vymezeny vnitřním lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). 
O poodkrytých případně odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn 
podlahová plocha vymezí jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné 
konstrukce podlahy do roviny řezu. 
 Podrobné vysvětlení započítání dalších konstrukčních prvků do podlahové plochy je detailně 
popsáno v oceňovací vyhlášce. Jedná se o arkýře, lodžie, balkóny, výklenky, sklepy, místnosti se 
zkoseným stropem apod. 
2.1.7 Obytná plocha 
 Obytná místnost je definována v § 3 vyhlášky 268/2009 Sb., o technických požadavcích na 
stavby, obytnou místností část bytu, která splňuje požadavky předepsané touto vyhláškou, je určena 
k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8 m2. Kuchyň, která má plochu nejméně 12 
m2 a má zajištěno přímé denní osvětlení, přímé větrání a vytápění s možností regulace tepla, je 
obytnou místností. Pokud tvoří byt jedna obytná místnost, musí mít podlahovou plochu nejméně 16 
m2; u místností se šikmými stropy se do plochy obytné místnosti nezapočítává plocha se světlou 
výškou menší než 1,2 m. 
 Pro účely této vyhlášky se místností rozumí prostorově uzavřená část stavebního díla, 
vymezená podlahou, stropem nebo konstrukcí krovu a pevnými stěnami. 
 Celkový součet výměr všech obytných místností v bytě nám udává celkovou obytnou plochu 
bytu v metrech čtverečních. 
2.1.7 Příslušenství 
 Příslušenství je vymezeno v § 121 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 
 (1) Příslušenstvím věci jsou věci, které náležejí vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny k 
tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. 
 (2) Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem 
užívány. 
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 (3) Příslušenstvím pohledávky jsou úroky, úroky z prodlení, poplatek z prodlení a náklady 
spojené s jejím uplatněním. 
 Z cenové vyhlášky č. 3/2008 Sb., do ceny bytu je započítávána cena vybavení a příslušenství 
bytu, včetně podílů na společných částech domu a jejich vybavení, které jsou stavební součástí 
stavby. 
 A dále dle § 13 vyhlášky č. 3/2008 Sb., cena příslušenství stavby, které není stavebně její 
součástí, jako jsou zejména venkovní úpravy, studna a vedlejší stavba sloužící výhradně 
společnému užívání, se pro účely ocenění bytu nebo nebytového prostoru vypočte podle příslušných 
ustanovení vyhlášky a k ceně bytu nebo nebytového prostoru se připočte poměrně podle velikosti 
spoluvlastnického podílu na společných částech domu. 
2.1.8 Součást věci 
 Podle v § 120 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, součástí věci je vše, co k ní podle 
její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila, stavba není součástí 
pozemku. 
 „Součástí stavby jsou konstrukce, které jsou s ní spojeny: zdi, schody, krovy, okna, dveře, 
ústřední vytápění včetně kotle, kamna zapojená do komína – i průduchem zapojená přes vnější zeď. 
Za součást naopak nepovažujeme zejména elektrické spotřebiče, zapojené pouze pohyblivým 
přívodem do zásuvky ve zdi; tyto jsou samostatnými věcmi movitými a neuvažují se při hodnocení 
stavby. Akumulační kamna, pračky, sporáky považujeme za součást stavby a hodnotíme je pouze 
v případě, že jsou pevně napojeny (obvykle do sporákové kombinace). Za samostatnou věc 
považujeme při ocenění rovněž žumpu, i když je napojena z domu, domácí vodárnu a studnu, ať 
jsou umístěny kdekoliv, tedy i v budově.“1 
2.1.9 Životnost staveb 
 Životností rozumíme dobu od postavení stavby do jejího zchátrání.  Pro oceňování je 
nezbytné znát tuto dobu, aspoň přibližnou pokud nejsou dochované údaje o jejím vzniku. Důležité 
je ,aby po celou dobu byla prováděna běžná údržba (tedy nikoliv, že stavba byla ponechána svému 
osudu). Životnost staveb se udává v rocích.2 
                                                            
1 BRADÁČ, Albert a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. vydání. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009, s. 
11. 
2 Tamtéž. s. 185. 
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 S životností je velmi úzce spjato stáří stavby, kterým se rozumí pro účely vyhlášky č.3/2008 
Sb. v § 2 staří stavby se rozumí počet let, který uplynul od roku, v němž nabylo právní moci 
kolaudační rozhodnutí, do roku, ke kterému se ocenění provádí. V případech, kdy došlo k užívání 
stavby dříve, počítá se její stáří od roku, v němž se prokazatelně započalo s užíváním stavby. Nelze-
li stáří stavby takto zjistit, počítá se od roku zjištěného z jiného dokladu, a není-li k dispozici ani 
ten, určí se odhadem. 
 „Pro účely ocenění dělíme prvky s dlouhodobou a krátkodobou životností. 
Prvky dlouhodobé životnosti jsou konstrukce, které stavbu jako celek charakterizují a od nichž 
přímo odvisí technická životnost stavby. 
 1. svislé nosné konstrukce 
 2. vodorovné nosné konstrukce 
 3. konstrukce základů 
 4. konstrukce střechy (krov) 
 5. schodiště, pokud tvoří součást nosného systému stavby 
Prvky krátkodobé životnosti jsou ostatní konstrukce, u nichž se předpokládá, že se za dobu 
životnosti budou měnit.“3 
2.1.10 Opotřebení 
 Každá stavba se opotřebovává a to má vliv na její cenu. Podle míry opotřebení můžeme 
usuzovat stav nemovitosti. Míra opotřebení může záviset na mnoha faktorech; typ a materiál stavby, 
ze kterého je vyrobena, účel používání stavby a druh provozu, životnosti použitých materiálů na 
provedení stavby, umístění stavby, vnější vlivy působí na stavbu, údržba stavby a případné opravy. 
 K výpočtu opotřebení stavby používáme různé metody, vyhláška č.3/2008 Sb. využívá 
k výpočtu lineární a analytickou metodu. „Analytické metody obecně využívají možnosti výpočtu 
opotřebení jako váženého průměru opotřebení jednotlivých stavebně technických prvků (konstrukcí 
a vybavení), obdobně jako je tomu u výpočtu hodnoty rozestavěných staveb. Lineární metoda 
předpokládá, že opotřebení roste přímo úměrně s časem, od nuly u nové stavby až do 100% u 
stavby zcela zchátralé.“4 Cenový předpis nám udává u některých druhů staveb předpokládanou 
životnost stavby, pro lepší představu uvedu příklad: rekreační zděná chata má předpokládanou 
životnost 80 let a v době ocenění bylo stáří chaty 40 let, předpokládáme, že opotřebení stavby je 
50% a tedy zjištěná cena se zmenší o hodnostu opotřebení.  
                                                            
3 BRADÁČ, Albert a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. vydání. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009, s. 55‐
56. 
4 Tamtéž. s. 216‐223. 
17 
 
2.1.11 Vlastnictví  
 Občanský zákon upravuje vztahy vlastnického práva a to následovně: 
§ 123 
Vlastník je v mezích zákona oprávněn předmět svého vlastnictví držet, užívat, požívat jeho plody a 
užitky a nakládat s nimi. 
§ 124 
Všichni vlastníci mají stejná práva a povinnosti a poskytuje se jim stejná právní ochrana. 
§ 125 
(1) Zvláštní zákon upravuje vlastnictví k bytům a nebytovým prostorám. 
(2) Zvláštní zákon stanoví, které věci mohou být předmětem vlastnictví pouze státu nebo určených 
právnických osob. 
§ 126 
(1) Vlastník má právo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického práva neoprávněně 
zasahuje; zejména se může domáhat vydání věci na tom, kdo mu ji neprávem zadržuje. 
(2) Obdobné právo na ochranu má i ten, kdo je oprávněn mít věc u sebe. 
§ 127 
(1) Vlastník věci se musí zdržet všeho, čím by nad míru přiměřenou poměrům obtěžoval jiného 
nebo čím by vážně ohrožoval výkon jeho práv. Proto zejména nesmí ohrozit sousedovu stavbu nebo 
pozemek úpravami pozemku nebo úpravami stavby na něm zřízené bez toho, že by učinil 
dostatečné opatření na upevnění stavby nebo pozemku, nesmí nad míru přiměřenou poměrům 
obtěžovat sousedy hlukem, prachem, popílkem, kouřem, plyny, parami, pachy, pevnými a tekutými 
odpady, světlem, stíněním a vibracemi, nesmí nechat chovaná zvířata vnikat na sousedící pozemek 
a nešetrně, popřípadě v nevhodné roční době odstraňovat ze své půdy kořeny stromu nebo 
odstraňovat větve stromu přesahující na jeho pozemek. 
(2) Je-li to potřebné a nebrání-li to účelnému využívání sousedících pozemků a staveb, může soud 
po zjištění stanoviska příslušného stavebního úřadu rozhodnout, že vlastník pozemku je povinen 
pozemek oplotit. 
(3) Vlastníci sousedících pozemků jsou povinni umožnit na nezbytnou dobu a v nezbytné míře 
vstup na své pozemky, popřípadě na stavby na nich stojící, pokud to nezbytně vyžaduje údržba a 
obhospodařování sousedících pozemků a staveb. Vznikne-li tím škoda na pozemku nebo na stavbě, 
je ten, kdo škodu způsobil, povinen ji nahradit; této odpovědnosti se nemůže zprostit. 
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2.1.12 Cena  
 Cena je množství sjednaných peněz, které je kupující ochoten zaplatit prodávajícímu nebo 
naopak za prodej nebo koupi zboží. 
 Podle § 1 odst. 2 zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů, peněžní 
částka sjednaná při nákupu a prodeji zboží nebo zjištěná podle zvláštního právního předpisu k jiným 
účelům než k prodeji. 
 Podle § 1 odst. 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů 
(zákon o oceňování majetku), 
 Cena je peněžní částka, a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 a § 13 nebo 
       b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji 
2.1.13 Hodnota  
 Stejná věc má pro různé lidi různou hodnotu. Není to skutečně zaplacená cena, požadovaná 
nebo nabízená cena. Je to odhadní cena věci, která se mění v závislosti na odhadci, přesněji řečeno 
hodnotu určuje prodávající. Hodnota je vyjadřována peněžním vztahem mezi zbožím a službami, 
které si lze koupit, na jedné straně, kupujícími a prodávajícími na straně druhé. Na hodnotu mají 
vliv různé faktory, užitek vlastníka nebo jeho prospěch, citová hodnota a mnohé další. 
2.1.14 Cena obvyklá 
 Podle § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů 
(zákon o oceňování majetku). Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by 
byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné 
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, 
důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. 
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2.1.15 Administrativní cena 
 Administrativní cena, tj. cena zjištěná podle cenového předpisu se v současné době zjišťuje 
podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku, dle vyhlášky. č. 3/2008 Sb., o provedení 
některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve 
znění pozdějších předpisů. Většinou slouží pro daňové účely, vyrovnání spoluvlastnictví či 
konkurzu, proto by měla být objektivní a "spravedlivá". K tomu je zapotřebí, aby byly definovány 
pojmy, postupy měření staveb a výpočtu ceny. Výpočet ceny je určen podle druhu stavby a jejího 
účelu užití.5 
2.1.16 Nájemné 
 Právní pojetí nájemného je vymezeno v OZ v § 671. 
 (1) Nájemce je povinen platit nájemné podle smlouvy, jinak nájemné obvyklé v době 
uzavření smlouvy s přihlédnutím k hodnotě pronajaté věci a způsobu jejího užívání. 
 (2) Není-li dohodnuto nebo zvláštními předpisy stanoveno jinak, platí se nájemné ze 
zemědělských nebo lesních pozemků půlročně pozadu 1. dubna a 1. října, při ostatních nájmech 
měsíčně pozadu. 
 Nájemné je úplata, kterou je nájemce povinen platit pronajímateli podle nájemní smlouvy 
(případně ve výši obvyklé v době uzavření smlouvy s přihlédnutím k hodnotě pronajaté věci a 
způsobu jejího užívání, není-li výše nájemného ve smlouvě určena). 
2.1.17 Katastr nemovitostí České republiky 
  Nemovitosti a právní vztahy k nim jsou evidovány v katastru nemovitostí (dále jako KN), 
který byl zřízen tzv. katastrálním zákonem č. 344/1992 Sb. 
 KN je soubor údajů o nemovitostech v České republice zahrnující jejich soupis a popis a 
jejich geometrické a polohové určení. Jeho součástí je evidence vlastnických a jiných věcných práv 
a dalších, zákonem stanovených práv k těmto nemovitostem. 
 KN je zdrojem informací, které slouží k ochraně práv k nemovitostem, pro daňové a 
poplatkové účely, k ochraně životního prostředí, zemědělského a lesního půdního fondu, nerostného 
bohatství, kulturních památek, pro rozvoj území, k oceňování nemovitostí, pro účely vědecké, 
hospodářské a statistické a pro tvorbu dalších informačních systémů.  
                                                            
5 HRNČÁLOVÁ, Pavlína. Pojmy užívané při oceňování nemovitostí [online]. 1.únor 2000 [cit. 6.leden 2011]. Dostupné na 
<http://www.ocenovaninemovitosti.cz/on/strana.php?id=_teorie001>. 
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 Je veden jako informační systém o území České republiky převážně počítačovými 
prostředky, kde základní územní jednotkou je katastrální území a jeho operát mimo jiné tvoří:  
• Soubor geodetických informací, který zahrnuje katastrální mapu (včetně jejího číselného 
vyjádření ve stanovených katastrálních územích) 
• Soubor popisných informací, který zahrnuje údaje o katastrálních územích, o parcelách, o 
stavbách, o bytech a nebytových prostorech, o vlastnících a jiných oprávněných, o právních 
vztazích a právech a skutečnostech, stanovených zákonem. 
 Údaje z KN poskytují pracoviště katastrálních úřadů ve formě veřejných listin, k údajům 
vedeným ve formě počítačových souborů může každý získat dálkový přístup pomocí počítačové sítě 
do centrální databáze, aktualizované z podkladů, průběžně dodávaných katastrálními pracovišti 
nebo požádat o hromadný výdej údajů ve standardních výměnných formátech, případně o kopie 
katastrálních map ve formě rastrových souborů.6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
   
   
 
 
 
 
                                                            
6 Katastr nemovitostí České republiky (KN) [online]. [cit. 6.leden 2011]. Dostupné na <http://www.cuzk.cz/Dokument 
.aspx? PRARESKOD=10&MENUID=10007&AKCE=DOC:10-KATASTR>. 
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3. INFORMACE O LOKALITE 
 Město Žďár nad Sázavou jsem si pro svoji diplomovou práci vybral záměrně. Je to město, ve 
kterém žiji již 25 let. Za ty roky toho vím o Žďáru mnoho a moje poznatky budou dobrým přínosem 
pro zpracovávání požadavků týkajících se oceňování bytů. Pro oceňování je velmi důležité mít co 
nejvíce informací. Znalec má pak výhodu v tom, že může přesněji zhodnotit všechny vlivy, které 
mají vliv na konečnou cenu. 
3.1 Z historie města 
 Rád bych vám město, ve kterém bydlím, trochu představil. Myslím si, že mít vědomosti o 
městě, které je předmětem analýzy a ocenění vybraných bytů různými způsoby ocenění je nezbytné. 
Dobrá znalost historie a poměrů určitě vede ke zlepšení práce a reálnosti výsledných údajů. 
 Osada Žďár vznikla při cisterciáckém klášteře založeném Bočkem z Obřan roku 1252. Po 
krátkodobé existenci v místech označovaných dnes "Na starém městě" byla přemístěna na levý břeh 
řeky Sázavy do míst dnešního historického jádra. O Žďáře jako městečku se poprvé zmiňuje listina 
z roku 1293.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 Obr. č. 3.1-1 Pohled na staré město, uprostřed kostel svatého Prokopa 
 Roku 1588 se dostal žďárský klášter pod pravomoc olomouckého biskupství. Kardinál tehdy 
povýšil městečko Žďár na město a udělil mu nová privilegia a nový znak. Klášter je architektonicky 
zakomponován do zámeckého komplexu budov a zahrad, jejichž majitelem je rod Kinských. 
 Roku 1704 potvrdil císař Leopold I. městu Žďáru jeho výsady a rozmnožil jeho znak. Do 
znaku města z roku 1607 byl přidán znak opatský a znak žďárského kláštera. Tohoto rozmnoženého 
znaku používá město dodnes.  
 Na přelomu 19. a 20. století došlo k prvním větším zásahům do staré zástavby města. V 
souvislosti s tím se ve městě roku 1911 ustavilo prvé Družstvo pro stavbu rodinných domků. 
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 V roce došlo ke sloučení s obcí Zámek Žďár a místo původního úředního názvu Žďár byl 
zvolen nový název města - Žďár nad Sázavou. 
 Po válce došlo k několikanásobnému vzrůstu počtu obyvatel. Bylo to v souvislosti s 
výstavbou strojíren a sléváren - Žďas. Vznikly nové části města a v sedmdesátých letech bylo 
přestavěno celé historické jádro.7 
 
 
 
 
 
 
 
 Obr. č. 3.1-2 Náměstí Žďáru nad Sázavou v roce 1936 
 Město má mnoho památek, ale nejvýznamnější z nich je poutní kostel sv. Jana 
Nepomuckého na Zelené hoře. Stavba byla zahájena v roce 1719. Tyčí se nad městem a je jeho 
dominantou. Areál poutního kostela sv. Jana Nepomuckého byl pro svou jedinečnost zařazen roku 
1994 mezi památky zapsané do prestižního Seznamu světového kulturního dědictví UNESCO. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Obr. č. 3.1-3 Poutní kostel sv. Jana Nepomuckého  
                                                             
7 Z historie města [online]. [cit. 7.leden 2011]. Dostupné na <http://www.zdarns.cz/o‐meste/historie.asp>. 
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3.2 Vývoj města od 50. let do současnosti 
 Za posledních 50 let se město Žďár nad Sázavou změnilo k nepoznání. Jak jsem se již zmínil 
výše, v souvislosti s výstavbou Žďárských strojíren a sléváren (ŽĎAS) dochází v 50. letech k 
prudkému růstu počtu obyvatel. S tím souvisí výstavba prvního cihlového sídliště na Stalingradě, 
dnes jedna z městských částí, domy byly určeny pro rodiny pracující právě v této továrně. V této 
lokalitě se stavěli převážně 4. patrové domy se sedlovou střechou. Jsou to jedny z nejstarších 
bytových domů ve městě. V poslední dekádě město přistoupilo k revitalizaci těchto domů a dnes 
můžeme říci, že 80% obytných domů je zde v dobrém stavu a ostatní čekají na rekonstrukci 
v podobě zateplení, výměny výplní a rekonstrukci střechy.  
 V těchto letech začala výstavba rodinných a řadových domů v části Vysočany, dnes jde o 
městskou část s největším podílem samostatně stojících rodinných domů. 
 V polovině 70. let začala výstavba první části cihlových obytných bloků na sídlišti 
Průmyslovka, další etapa už byla výhradě panelová, vznikly 7. patrové panelové budovy. Koncem 
70. let se započalo s výstavbou panelového sídliště v lokalitě Libušín, tomu předcházelo masivní 
bourání starých rodinných domů a následné vyrovnání podloží a vybudování umělého koryta 
z přehradní nádrže pod novou úroveň sídliště. 
 Došlo také ke kompletnímu zbourání historické části středu města a výstavba „moderních“ 
domů. Výstavba pokračovala až do 90. let, o už Žďár měl 3 panelová sídliště a budovy s maximální 
výškou 13 podlaží v městské části Nádraží. Jde o nejvyšší budovy města.  
 Postupnou opravou těchto monobloků a odstranění barvy šedi, vznikají na pohled hezká 
sídliště s upravenými areály pro trávení volného času s dětmi.8 
3706 ha
23688
39,4 letPrůměrný věk:
Základní informace:
(1.1.2008) sčítání lidu
Žďár nad Sázavou 1 - 8, Mělkovice, Radonín, Stržanov, Veselíčko
Město Žďár, Zámek Žďár, Stržanov, Veselíčko u Žďáru nad Sázavou
Městské části:
Katastrální území:
Celková rozloha:
Počet obyvatel:
 Tab. č. 3.2. Základní informace o městě Žďář nad Sázavou 
   
                                                            
8 FILKA, I., ŠVOMA, J. Stručné dějiny města Žďár nad Sázavou. Ostrov nad Oslavou: Tiskárna Impreso s.r.o., 1998, s. 
137‐150. 
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 Obr. č. 3.2 Rozdělení městských částí 
 
Dnešní město má 8 městských částí: 1-Libušín 
     2-Zámek  
     3-Žďár 3 
     4-Průmyslovka 
     5-Vysočany 
     6-Nádraží 
     7-Vodojem 
     8- Klafar 
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3.3. Žďár nad Sázavou 
3.3.1  Poloha města 
 Město Žďár nad Sázavou se rozkládá v severovýchodní části města kraje Vysočina a přísluší 
k bývalému okresu Žďár nad Sázavou. Z pohledu evropské regionální a strukturální politiky přísluší 
město Žďár nad Sázavou k regionu NUTS II Jihovýchod. Město leží v centrální části 
Českomoravské vrchoviny v severním výběžku Bítešské vrchoviny a v jižní části Žďárských vrchů. 
Strategicky se město rozléhá podél toku řeky Sázavy. V dnešní době je součástí chráněného 
krajinného území. Město Žďár nad Sázavou se svými přidruženými městskými částmi zabírá plochu 
cca 3706 ha. 
Geografická poloha: Nadmořská výška: 580 m n. m. 
   Zeměpisná šířka: 49,6° s. š. 
   Zeměpisná délka: 16° v. d. 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
   Obr. č. 3.3.1 Mapa kraje Vysočina  
3.2.1 Dopravní sít města 
 Hlavní komunikační síť na území města Žďár nad Sázavou a jeho místních částí je tvořena 
dvěma silničními komunikacemi I. třídy (I/19 a I/37) tvořící kostru města, dále jednou silniční 
komunikací II. třídy (II/353), několika komunikacemi III. třídy a řadou místních komunikací. I přes 
veškerou snahu města, je velká část místních komunikací opravena, ale stále tu zůstávají ty, které na 
svoji opravu teprve čekají. Ve špatném technickém stavu jsou silnice I. třídy a II. třídy, který 
pramení dle mého úsudku z nekvalitního provádění a nadměrnému provozu nákladních automobilů. 
 


Z dvod nadmrné zátže provozu aut je v plánu msta vybudování obchvatu. Nkteré jeho ásti 
jsou již hotovy, teba sí kruhových objezd, která znan urychlila prjezd ástmi msta. 
Z nedostatku financí je výstavba pomalu a stanovené termíny dokonení se dále oddalují a proto si 
žárští obané ješt budou muset pokat, než ve mst ubude tolik nežádoucích kamion.
 Nejbližšími sjezdy/nájezdy z dálnice D1 jsou exity ve Velkém Meziíí (27,5 km) a ve 
Velkém Beranov (29 km). Žár nad Sázavou je také dležitým silniním a železniním dopravním 
uzlem. 
 Dnes, kdy každá rodina má v prmru dv auta, je dležitou souástí rozvoje návrh 
parkovacích ploch. Ve mst se nachází nkolik velkých ploch, kde byly vystavny adové garáže 
nejastji z prefabrikovaných dílc jiné zdné. Na sídlištích jsou vybudovány velké parkovací 
plochy a nové stále pibývají. U zástavby rodinných dom jsou garáže v rámci objektu nebo 
jednotlivé na pozemcích dom. Dle mého soudu má msto dostatek parkovacích ploch. 
 V neposlední dob se rozvijí trend budování cyklostezek a jde tak o snahu se posunout dále 
v rozvoji msta. V posledních letech byly vystavny celkem ti cyklostezky v délce 15 km na území 
msta, které jsou ureny pro chodce a cyklisty. Jiné cyklostezky jsou vystavny v okolí a spojují 
pilehlé vesnice i jiná kulturní místa.9
3.2.2 Urbanistika
 Msto Žár nad Sázavou bylo utváeno v dob komunistické éry a to jej poznamenalo 
dodnes. Když se msto budovalo, tak dívjší vedení moc nedbalo na vzhled. Jen pro pedstavu byla 
zbourána stará zástavba steda msta a vymnna za monolitické krychle ve stylu výkladních skíní. 
Pi prjezdu msta si této bizarnosti nemže návštvník nevšimnout. Jediná radnice byla zachována 
v nezmnné podob. Dominantou msta je kostel svatého Prokopa. 







Obr. . 3.2.2-1 Pohled na centrum msta ped a po výstavb nových dom

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Zprávy o stavu msta [online]. [cit. 7.leden 2011]. Dostupné na	
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 Dnes tu jsou ovšem lidé, kterým vzhled msta není lhostejný a proto se urbanistický pohled 
na msto v posledních letech hodn zmnil. Panelová sídlišt se msto snaží revitalizovat a v okolí 
pidávat více zelen. Msto vybudovalo park v lokalit Libušín, kde z jedné strany je ohranien 
panelovými domy a z druhé strany ekou Sázavou. Jde o velmi klidné místo pro odpoinek. 

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
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Obr. . 3.2.2-2 Park v lokalit Libušín   Obr. . 3.2.2-3 Mstský park Farská humna ve výstavb
  V roce 2010 byl vybudován mstský park jižn od centra msta v lokalit Farská humna, šlo 
o projekt revitalizace skládky odpadu sutin. Výsadba devin v celém mst a údržba zelených ploch 
je organizována firmou Zahrada Vysoina. V okolí msta je více míst, kam lidé mohou chodit za 
odpoinkem. Díve to byla velmi oblíbená Pilská nádrž, kterou žárští využívali k rekreaci. 
3.2.3 Kulturní hodnoty
 Na území msta se nachází nkolik významných památek. Dali by se rozdlit na dv oblasti, 
historické centrum msta a kostelní komplex v ásti Žár 2. V centru msta najdeme radnici, tvrz a 
kostel sv. Prokopa. Zámkový komplex dnes obývá rod Kinských, který tuto památku dostal 
v restitucích. Kostel Nanebevzetí pany Marie je souástí tohoto komplexu a nedávno byl vysvcen 
na baziliku. Nejvýznamnjší památkou je poutní kostel svatého Jana Nepomuckého na Zelené hoe. 
Kostel se adí mezi nejvýznamnjší památky a poutní místa v eské republice. Jde o vrcholné dílo 
architekta Jana Blažeje Santiniho Aichla. Kostel byl vystaven v letech 1719-1722. Pro stavbu byl 
vybrán pilehlý vrh, kterému se pozdji zaalo íkat Zelená hora, pvodn bez lesa. Zalesnn byl až 
na poátku 20 století a dnes je jich prostor kolem památky opt vykácen. Kostel je postaven na 
pdorysu pticípé hvzdy, má pt kaplí a do areálu vede i pt vchod. Jak jsem se již v této práci 
zmi	oval kostel byl pro svou výjimenost zapsán do seznamu svtového kulturního a pírodního 
ddictví UNESCO v roce 1994. Správu této pamtihodnosti zajišuje Národní památkový ústav 
Brno.  
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
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 Ve mst je památek mnohem více, nkteré bych vám rád piblížil pomocí obrázk, teba 
barokní most, který prodlal ped nkolika lety rekonstrukci. 

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Obr. . 3.2.3-1 Tálský mlýn Obr. . 3.2.3-2 Dolní kostel 
 
Obr. .3.2.3-3 Barokní most  Obr.. 3.2.3-4 poutní kostel sv. Jana Nepomuckého 
3.2.4 Obanská vybavenost
 Budovy pro obanskou vybavenost vznikali spolu s rozvojem msta v dob nejvtšího 
rozmachu pi budování strojírenského podniku Ž
AS. Jak vznikali sídlišt, tak vznikaly sít
prodejen. Jednalo se o soukromé prodejny, nkteré fungují dodnes. Pi pestavb centra msta, 
vznikla asi nejznámjší prodejna potravin Merkur, dnes po vystídání rzných prodejc slouží jako 
sklad. V této dob zaala výstavba nového mstského úadu a kina. Dnes již má mstský úad 
zrekonstruovanou budu v jižní ásti msta. Za kulturou mohou žárští obané chodit do mstského 
divadla a kulturního domu. Ve mst sídlí mnoho státních institucí jako, celní úad, stavební úad, 
finanní úad a mnoho jiných. Sídlo zde má také okresní státní zastupitelství, tato budova byla 
vyhlášena stavbou roku 1997. 

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Obr. . 3.2.4 Budova okresního soudu, finanního úadu a jiných institucí. 
Tato budova je zvláštní dominantou msta, kterou navrhl  ing.arch. Vít Vencour.
 Ve mst je 5 základních škol, donedávna jich bylo 6, ale 1. ZŠ byla zrušena pro nedostatek 
žák a dnes je znova poteba. Dívjší sí mateských školek, kdy v každé mstské ásti bývaly i 
dv mateské školky nebo jesle, msto zredukovalo na polovinu. 
 Ve mst byla také vystavna poliklinika, kde nyní sídlí ambulance první pomoci a obvodní 
lékai a další specialisti. S vážnjšími pípady si lovk musí zajet do nemocnice, nejbližší je 
v Novém Mst na Morav a pak v Havlíkov Brod. 
 Dnes jsou nedílnou souástí msta prodejny s potravinami velkých etzc. Najdeme zde 
obchodní etzce Kaufland, Lidl, Penny Market, Albert a jiné. Obchod je zde nepeberné množství 
a o dalších se jedná, jako nap. zízení nákupního stediska TESCO. V minulém roce zde byl 
oteven nákupní park Žár nad Sázavou, seznam obchod, které zde najdeme ( Penny Market, 
Elektro Planeo, Uzeniny Procházka, Takko, Kikk, Deichmann, Sportisimo, Zoo shop, Oresi, Dm 
drogerie a jiné). 
 Sportovní využití je zde velmi velké. Ve mst je postaven zimní stadion, sportovní hala na 
košíkovou a jiné halové sporty, nkolik hiš na fotbal a tenisové kurty. Pro zájemce je možno 
využití i sportovních hal, které mají v majetku základní školy, dv školy tu mají vybudované nové 
haly a také atletická hišt na profesionální úrovni. K dispozici je menší krytý bazén. Funguje zde 
také nkolik fit-center nabízející rzná cviení od klasického posilování až k moderním tancm. 

 
10 Spolená administrativní budova úadu práce, finanního úadu a okresního soudu ve Žáe nad Sázavou
 [online]. 22.únor 2006 [cit. 7.leden 2011]. Dostupné na<http://www.wik.cz/phprs/view.php?cisloclanku= 20 
06022201>. 


3.2.5 Bydlení
 Situaci v oblasti bydlení tu od poátku ovliv	ovali velké firmy, prvn to byl Ž
AS, který 
zapíinil obrovský boom ve výstavb byt a dom, dále to byli firmy TOKOZ a Bauer, pozdji 
Hettich. Výstavbu ovliv	ovalo pedevším to, že se nacházela v mstském prostoru, kde je velká 
koncentrace obyvatel na jednom míst. Z toho plyne druh zástavby, která byla poteba vybudovat. 
Kolem centra vznikly panelová sídlišt s velkou koncentrací obyvatel a pi okrajích vznikali 
zejména oblasti s rodinnými domy. Vlivem suburbanizace zde vznikají oblasti residenního 
charakteru. 
Domovní fond: 
 Na území msta Žár nad Sázavou se v roce 2001 nacházelo tém 2,3 tis. Dom, z tohoto 
celkového potu bylo 93,7% dom trvale obydleno (TOD). Využití domovního fondu je ve mst
na vysoké úrovni, a to vzhledem k ostatním srovnávacím celkm.  
R – 82,8 % TOD 
 kraj Vysoina – 80,2 % TOD 
 okres Žár nad Sázavou – 75,6 % TOD 
 V 70. letech byl zaznamenán nejvtší pírstek obydlených dom, kdy došlo k nárstu potu 
TOD tém o 50%. V tomto období došlo k prudkému rstu potu obyvatelstva msta a s tím 
související tato masivní výstavba. Ke stagnaci ve vývoji potu trvale obydlených byt došlo až 
v osmdesátých letech, avšak od roku 1991 dochází opt k výraznjšímu rstu TOD. Další nárst 
potu TOD a to o více jak 12 procentních bod byl mezi roky 1991 a 2001. 
 Rodinné domy v eské republice v roce 2001 se podílely cca 88% z celkového potu trvale 
obydlených dom. Ve Žáe nad Sázavou pevažují rodinné domy, kdy v celkovém potu TOD 
dom mají 71% podíl. Zbylý podíl samozejm pipadá na bytové domy, které jsou pro mstskou 
výstavbu charakteristické. Díky rozsáhlé, masivní výstavb panelových sídliš a budování msta, 
došlo ke zvýšení podílu bytových dom, to byl hlavní dvod tak velkého rozvoje msta. Pi sítání 
byt bylo zjištno, že na jeden trvale obydlený dm ve mst Žár nad Sázavou pipadá prmrn
4,1 obydlených byt a to ukazuje na vtší postavení obytných dom. 
 Pímo s velikostí bytu souvisí typ zástavby nebo i naopak.  
 Nejvíce pevažují byty 1 a 2 podlažních dom – 70,8%. 
 Domy s 3 a 4 podlažími se podílí – 17,1%. 
 Zbývající podíl tvoí domy 5 a více podlažní. 
  

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Bytový fond: 
 Pi sítání lidi v roce 2001 bylo na území msta 9150 byt, to je z celkového potu byt
94,7%, které byly trvale obydleny (TOB). Jde o znan nadprmrnou míru využití bytového fondu 
pro úely bydlení. Pro srovnání s územními celky. 
 Kraj Vysoina 84,5% TOB. 
eská republika 87,7% TOB. 
 Podle statistických údaj došlo mezi lety 1991 a 2001 k nárstu potu trvale obydlených 
byt, index vývoje vzrostl na hodnotu 113,2%. Podle posledního sítání lidu bylo ve mst 48 
neobydlených dom, piemž více než 68% neobydlených byt bylo v obydlených domech. 
 V roce 2001 došlo v eské republice ke sítání lidi. Pro lepší pehlednost je zde piložena 
tabulka trvale obydlených dom a byt, jejich výstavba a trvalé obydlení od roku 1919 do roku 
2001.  
Trvale obydlené domy a byty podle typu a stáí domu
rodinné domy bytové domy ostatní budovy
Trvale obydlené domy 2 128 1 475 609 44
Trvale obydlené byty 8 664 1 754 6 861 49
v tom byty v domech
do roku 1919 81 76 - 5
1920 - 1945 193 192 - 1
1946 - 1970 3 786 552 3 227 7
1971 - 1990 3 487 663 2 812 12
1991 - 2001 1 105 262 822 21
nezjištno 12 9 - 3
Prmrné stáí dom v letech 32,9 33,7 31,3 29,7
Na 1 trvale obydlený byt pipadá
m2 obytné plochy 43,0 67,6 36,7 52,6
Msto: Žár nad Sázavou
Domy
celkem
v tom
 Tab. . 3.2.5. Vyhodnocení trvale obydlených byt a dom ve Žáe nad Sázavou eským 
 statistickým úadem. 
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4. SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI 
 Žár nad Sázavou je vtší msto s cca 25 000 obyvatel. Jak jsem se již zmi	oval výše, tak 
nejvtší podíl bydlení je v panelových a cihlových bytových domech.  Z toho plyne, že nejvtší 
podíl na realitním trhu zabírají práv obchody s bytovými jednotkami. Zastoupení realitních 
kanceláí je zde velké, a se jedná o tzv. rodinné realitní kanceláe nebo realitní kanceláe na zpsob 
„franšízy“, za kterými stojí velcí realitní zahraniní giganti. Podle mého zjištní v našem mst
pibývá jedna realitní kancelá za rok.  
 Zjišování informací o pehledu nabídky a poptávky v našem mst nebylo vbec snadné, 
pvodní mj zámr byl, že zkusím oslovit realitní kanceláe formou osobního dotazníku o potu 
transakcí a služeb, které nabízejí. V tomto smru jsem narazil na problém, že si svoje informace o 
prodejích, pronájmech a jiných služeb velmi dobe hlídají a velmi neradi je prozrazují cizím lidem. 
Nakonec se mi podailo pesvdit dv realitní kanceláe, které byly ochotny se zapojit do mé 
diplomové práce. Pro získání informací jsem se také obrátil na katastrální úad. 
 Z przkumu mi vyplynulo, že v naší lokalit se poptávka po nemovitostech typu RD a byt 
rovná nabídce. Transakce u nemovitosti typu byt tu jsou nejastjší z dvod nejvtšího zastoupení 
práv této komodity. S jiným typem nemovitostí se v naší lokalit ve velké míe neobchoduje. 
Ojedinlými prodeji jsou prodeje nebo pronájmy nebytových prostor a pozemk. 
 Zájem o byty ve Žáe nad Sázavou je velký. I když nejstarší zástavby cihlových a 
panelových dom pocházejí z 60. let zájem o toto bydlení stále roste. Nejvtší zájmovou skupinou 
jsou mladí lidé od 20 do 30 let, kteí touží po vlastním bydlení. Žádná lokalita není nežádoucí, 
všechny nabízejí rzné typy a velikosti bydlení. Situaci na trhu velmi ovlivnila poslední privatizace 
v roce 2007, kdy se msto zbavovalo byt a prodávalo je do osobního vlastnictví. V této dob
vznikl nespoet bytových družstev a organizací na správu bytových jednotek. Byty se prodávaly za 
zlomek jejich tržní hodnoty v závislosti na délce placení nájm mstu. Ped privatizací msto 
vložilo do revitalizace panelových sídliš nemalé investice. Z celkového bytového fondu je 
pibližn 60 % z nich revitalizováno a další bytová družstva ekají, jak dopadne pidlování dotací 
zelená úsporám, aby mohli zaít s opravami svých dom. 
 Nejlepší roky na koupi nemovitosti byly v letech 2005 a 2006, kdy kupní ceny byly o 
polovinu nižší než v letošním roce. V neposlední ad cenu byt v poslední dob ovlivnila umle 
vytvoená svtová hospodáská a ekonomická krize, ale podle zjištných údaj nebyl propad cen tak 
výrazný jako ve velkých mstech. 

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4.1 Realitní kanceláe
 Pro získání více informací jak lidé vnímají a využívají služeb realitních kanceláí, jsem se 
rozhodl vytvoit anketu. Ankety se zúastnily všechny vkové kategorie od mladistvých po starší 
obany. Zúastnných v przkumu bylo 560 osob, z toho asi 50 % tvoili lidé do 30 let. Výsledky 
m trochu pekvapili, jelikož z celkového potu dotázaných využilo služeb realitní kanceláe pouze 
83 osob a zbytek 477 osob nevyužilo. Kanceláe nabízejí podobné služby, ale jsou zde i výjimky 
kde máte full servis v podob služeb, které zákazník využije až po prodeji i koupi nemovitosti. 
Celkem 18 dotázaných nebylo s pokojeno se službami realitní kanceláe, šlo hlavn o špatné 
jednání s klientem ze strany realitního maklée, kterému šlo spíš o jednorázový zisk než 
dlouhodobou spolupráci a návrat klienta. 
 Ti, kteí nkdy prodávali, pronajímali nebo kupovali nemovitost, je 142 osob z celkového 
potu. Z nich pibližn 60 % využilo služeb realitní kanceláe a 40 % nikoliv. Hlavní dvodem, 
pro lidé nevyužívají služeb je vtší zisk pi prodeji a také úspora pi platb daní. 
 Pro pehlednost jsem vytvoil grafické znázornní nkterých výsledk ankety. 
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 Graf . 4.1-1 Ukazuje celkový poet zúastnných v anket a pomr mezi tmi, co využili i 
 nevyužili služeb realitní kanceláe   
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Využila(a) jste služeb realitní kanceláe? ano * ne *
Pokud ano, o jakou službu se jednalo? a) prodej
b) pronájem
c) koup
d) správa nemovitostí
e) finanní poradenství
f) jiné
ano * ne *
ano * ne *
Pokud ano, jakým zpsobem? a) pomocí realitní kanceláe
b) jiným zpsobem
Pokud ano, o jaký typ nemovitosti se jednalo? a) RD
b) byt
c) nebytový prostor
d) pozemek
e) les
f) jiný
*hodící se odpovd škrtnte
Kupoval(a), prodával(a) nebo pronajímal(a) jste 
nemovitost?
Byl(a) jste spokojen(a) se službami realitní kanceláe, 
realitního maklée?
Anketa
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 Graf . 4.1-2 Typ nemovitosti a její poet, který byl pedmtem koup, prodeje nebo 
 pronájmu. 
 Obr. . 4.1. Forma ankety zamená na služby realitních kanceláí a transakcí 
 s nemovitostmi. 
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5. METODIKA 
 Cílem mé diplomové práce, je porovnání vybraných zpsob ocenní byt v lokalit Žár 
nad Sázavou.  Výpoet ceny provedu nákladovým a porovnávacím zpsobem ocenní dle vyhlášky 
. 3/2008 Sb. Pro stanovení obvyklé ceny a následné srovnání výsledních hodnot bude použita 
metoda pímého porovnání. 
5.1 Použité zpsoby ocenní
• Nákladový zpsob ocenní vychází z náklad na poízení nemovitosti v dob ocenní a dle 
stav konstrukcí a vybaveni. 
• Porovnávací zpsob ocenní je založeno na úprav tabulkové ceny indexem porovnání. 
Hlavními vlivy pro ocenní jsou konstrukce, vybavení a poloha nemovitosti. 
• Metoda pímého porovnání na základ porovnání více shodných kritérií vybraných 
nemovitostí mezi sebou. 
• Metoda nepímého porovnání na základ porovnání více shodných kritérií vybraných 
nemovitostí se standardním objektem pesn definovaných vlastností. 

5.2  Oceování byt nákladovým zpsobem
 Dle vyhlášky . 3/2008 Sb. se byt oce	uje dle § 13. 
Byt a nebytový prostor 
1) Cena bytu ve stavbách neuvedených v píloze . 2 pod typem J, K, nebo rozestavného 
bytu a cena nebytového prostoru, které jsou ve vlastnictví podle zákona o vlastnictví 
byt, jeho vybavení a píslušenství, vetn podílu na spolených ástech domu a jejich 
vybavení, které jsou stavebn souástí stavby, se zjistí jako podíl z ceny stavby: 
a) u rodinného domu vynásobením potu m2 podlahové plochy oce	ovaného bytu nebo 
nebytového prostoru, urené zpsobem uvedeným v píloze . 1,  základní cenou za 
m2 stanovenou podle pílohy . 6, upravenou podle odstavce 2, 

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b) v ostatních pípadech vynásobením potu m2 podlahové plochy, urené zpsobem 
uvedeným v píloze . 1, základní cenou za m2 stanovenou podle typu stavby v 
pílohách . 2 a 3 a upravenou podle odstavce 2. 

2) Základní cena bytu nebo nebytového prostoru uvedená v pílohách . 2, 3 a 6 se násobí 
koeficienty K1, K4, K5, Ki a Kp podle vzorce:
    ZCU = ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x Kp
 kde: 
• ZCU…….. základní cena upravená, 
• ZC ……… základní cena podle pílohy . 2, 3 nebo 6, 
• K1………. koeficient pepotu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v píloze . 
4. U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném dom se použije koeficient K1=1,000 
• K4…………koeficient vybavení stavby a oce	ovaného bytu nebo nebytového prostoru 
(položky . 7, 10, 12 až 17, 19 až 26 pílohy . 6 podle typu stavby u byt v rodinných 
domech nebo položky . 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18 až 23, 25, 26 píloh . 2 a 3 podle typu 
stavby v ostatních pípadech se posuzují podle vybavení bytu nebo nebytového prostoru, 
ostatní položky se posuzují ve vztahu k vybavení stavby) se vypote podle vzorce:
   K4=1 + (0,54 x n) 
 kde: 
• 1 a 0,54 jsou konstanty, 
• n …... souet objemových podíl konstrukcí a vybavení uvedených v píloze . 15 v 
tabulkách . 1 a 3, s nadstandardním vybavením, snížený o souet objemových podíl
konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením zjištných z uvedených tabulek.  
 Není-li ve výtu konstrukcí a vybavení v píslušné tabulce pílohy . 15 uvedena  
konstrukce, která se v bytu nebo nebytovém prostoru, pípadn ve spolené ásti budovy   
vyskytuje, zjistí se její objemový podíl dle bodu 8 písm. c) této pílohy. Takto zjištný objemový 
podíl se vynásobí koeficientem 1,852 a pipote se k soutu objemových podíl; pitom se výše 
ostatních objemových podíl nemní. 

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 Dále platí postup uvedený v § 3 odst. 3 písm. b). 
 Výše koeficientu K4 je omezena rozptím od 0,80 do 1,20, které lze pekroit jen na základ
prkazného zdvodnní; 
K5….. koeficient polohový podle pílohy . 14, 
Ki….. koeficient zmny cen staveb podle pílohy . 38,  
Kp….. koeficient prodejnosti uvedený v píloze . 39. 
  
 3) Cena píslušenství stavby, které není stavebn její souástí, jako jsou zejména venkovní 
úpravy, studna a vedlejší stavba sloužící výhradn spolenému užívání, se pro úely ocenní bytu 
nebo nebytového prostoru vypote podle píslušných ustanovení vyhlášky a k cen bytu nebo 
nebytového prostoru se pipote pomrn podle velikosti spoluvlastnického podílu na spolených 
ástech domu. 
5.3  Oceování byt porovnávacím zpsobem
 Dle vyhlášky . 3/2008 Sb. se byt oce	uje dle § 25. 
Byt ve více-bytovém dom
 1) Cena dokoneného bytu ve vlastnictví podle zákona o vlastnictví bytu v budov typu J a 
K z pílohy . 2, vetn jeho píslušenství, které je stavebn souástí stavby, a podílu na spolených 
ástech domu, se zjisti vynásobením potu m podlahové plochy, urené zpsobem uvedeným v 
píloze . 1, indexovanou prmrnou cenou uvedenou v píloze . 19 tabulce . 1 upravenou podle 
odstavce 2. V této cen bytu je zahrnuto standardní vybaveni budovy, ve které se byt nachází, 
uvedeme v píloze . 2. 
2)  Cena upravená se zjistí podle vzorce:
   CU = IPC × I, 
 kde: 
• CU….. . cena upravená za m2 podlahové plochy bytu, 
• IPC…... indexovaná prmrná cena podle pílohy . 19 tabulky . 1, 
• I……....index cenového porovnání vypotený podle vzorce: 

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 I = IT × IP × IV, 
 kde: 
• Ti ..........hodnota kvalitativního pásma í-tého znaku indexu trhu z pílohy . 18a tabulky .1; 
• IP ..........index polohy se stanoví podle vzorce:
   
  Ip=1+ Pi, 
   3
 kde: 
• Pi .......hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z pílohy . 18a tabulky 
. 4 nebo . 5 nebo . 6 v návaznosti na velikost obce, ve které se byt nachází. 
• n ........celkový poet znak v píslušné tabulce pílohy . 18a; 
• IV ......index konstrukce a vybaveni se stanoví podle vzorce:
   
  Iv=(1+ Vi) x V10, 
   3
 kde: 
• Vi .......hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z pílohy . 
19 tabulky . 2. 
 Popisy hodnocených znak, charakteristik jejich kvalitativních pasem a jejich hodnoty jsou 
uvedeny v píslušných tabulkách uvedených píloh. Hodnota i-tého znaku se stanoví zalenním 
nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativního pásma znaku. Index cenového porovnání se 
pro další vypoet zaokrouhli na ti desetinná místa. 
 3) Cena bytu zjištna porovnávacím zpsobem zahrnuje i píslušný podíl na cen
píslušenství stavby, které není stavebn její souástí, jako jsou zejména venkovní úpravy, studna a 
vedlejší stavba sloužící výhradn spolenému užívání. 
 4) Spoluvlastnicky podíl na pozemku i na pozemcích a popípad na trvalých porostech se 
ocení samostatn podle asti tetí a páté. 

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6. OCENNÍ NEMOVITOSTÍ TYPU BYT 
 Vzhledem k zadání diplomové práce jsem ocenní provádl dle vyhlášky Ministerstva 
financí R . 3/2008 Sb., kterou se provádjí nkterá ustanovení zákona . 151/1997 Sb., o 
oce	ování majetku a o zmn nkterých zákon, ve znní pozdjších pedpis. 
6.1 Podklady pro ocenní typu byt
• Výpis výmr jednotek z protokolu o vkladu nemovitosti z katastru nemovitostí. 
• Protokol o mení podlahové plochy bytu (píloha A) 
• Stavebn technické výkresy souasného stavu (píloha A) 
• Vlastní przkum bytových jednotek a popis hlavních aspekt, které mají vliv na výslednou 
cenu nemovitosti (píloha B) 
• Pehled prodeje byt v lokalit Žár nad Sázavou, získaných na realitním serveru 
www.sreality.cz k datu ocenní. 
• Informace od pedsed spoleenských družstev o místnostech, které nebyly znalci 
zpístupnny. 
6.2 Vybrané byty pro oceovaní
 Vyhledávání bytových jednotek probíhalo za pomocí informaního portálu www.sreality.cz, 
kde se v dnešní dob koncentruje nejvíce nabízených nemovitostí. Jde v souasnosti o nejvtší 
portál s nabízenými realitami. Všechny nemovitosti se nachází, v lokalit Žár nad Sázavou. 
 Databáze byt: 
. Obec: Cena:
Mstská ást: ZR 3
Ulice:
1.
Typ budovy: Podlaží: 1.NP
Užitná plocha: 58 m2 íslo zakázky: 131885
Brodská
cihlová
Byt 2+1 o celkové ploše 58 m2 se nachází v 1.pate zdného 
domu. V bytové jednotce probhla rekonstrukce toalety - 
keramická dlažba, WC mísa. Byt má zdné jádro a je orientován 
na jižní stranu. K bytu náleží 1 sklep a 1 sklepní kóje. Možnost 
využití spolených prostor. V brzké dob probhne pevod 
bytových jednotek do OV.
Žár nad Sázavou
945 000 K

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. Obec: Cena:
Mstská ást: ZR 6
Ulice:
2.
Typ budovy: Podlaží: 3.NP
Užitná plocha: 56 m2 íslo zakázky: 158728
. Obec: Cena:
Mstská ást: ZR 4
Ulice:
3.
Typ budovy: Podlaží: 5.NP
Užitná plocha: 54 m2 íslo zakázky: -
. Obec: Cena:
Mstská ást: ZR 2
Ulice:
4.
Typ budovy: Podlaží: 2.NP
Užitná plocha: 59 m2 íslo zakázky: ZR090200032
Wolkerova
cihlová
Žár nad Sázavou
Pkný byt 2+1 ve vyhledávané lokalit prmyslovka ve Žáe nad 
Sázavou. Byt se nachází v 5. nadzemním podlaží cihlového. V 
okolí je plná obanská vybavenost.
Nabízíme družstevní byt 2+1 pod Zelenou Horou. Byt se práv
pevádí do osobního vlastnictví.Celý byt je nov zrekonstruovaný 
má nové rozvody vody, plastová okna. Souástí bytu je prostorná 
lodžie. V dom je k dispozici sušárna, kolárna a koárkárna. 
Severovýchodní strana domu je zateplená. Dm se nachází v 
klidné ásti msta, v blizkosti je obchodní centrum.
1 150 000 KPurky	ova
panelová
panelová
Haškova
950 000 K
Žár nad Sázavou
Nabízíme prodej bytu 2+1 v OV ve Žáe nad Sázavou 6 o 
celkové ploše 56 m2 ve 3. pate panelového domu. Byt je po 
celkové rekonstrukci v roce 2001 a 2005, má nová okna. V r. 
2010 nová velká okna na schodišti v celém dom. V souastnosti 
se jedná o zateplení domu a novém výtahu. Vyhledávaná lokalita, 
veškerá obanská vybavenost, volný dle dohody.
Žár nad Sázavou
1 250 000 K
&

. Obec: Cena:
Mstská ást: ZR 1
Ulice:
5.
Typ budovy: Podlaží: 2.NP
Užitná plocha: 72 m2 íslo zakázky: 145-N00077
. Obec: Cena:
Mstská ást: ZR 4
Ulice:
6.
Typ budovy: Podlaží: 3.NP
Užitná plocha: 59 m2 íslo zakázky: 150166
. Obec: Cena:
Mstská ást: ZR 3
Ulice:
7.
Typ budovy: Podlaží: 4.NP
Užitná plocha: 54 m2 íslo zakázky: 159215
Nabízíme prostorný byt 2+1 ve 3.pate zdného domu. Obytná 
plocha 59m2. K bytu patí 2 sklepy (celkem 13m2).Orientace J-V. 
Dispozice: kuchy	 12,6m2, pokoje 14,7 a 14,3m2, chodba 10m2. 
Nová plastová okna. Možnost využívat koárkárnu a sušárnu. 
Dm se nachází v klidné ásti msta, parkování ped domem. Byt 
je k prodeji zaízený (po dohod možno vysthovat). Volný ihned.
Žár nad Sázavou
880 000 KDolní
1 100 000 KNeumannova
cihlová
Žár nad Sázavou
890 000 KOkružní
cihlová
Nabízíme byt 2+1 v osobním vlastnictví o celkové ploše 54 m2. 
Byt se nachází ve 4. pate cihlového domu. V byt jsou plastová 
okna, digitální mie spoteby tepla, rozvody vody a odpad jsou 
v plastu. Dm je ze tí stran zateplen. Souástí bytu je zdný 
sklep. V dom lze využít koárkárnu a kolárnu. Klidné místo.
Žár nad Sázavou
panelová
Nabízíme prostorný byt 2+1 ve 3.pate panelového domu. Obytná 
plocha 59m2. K bytu patí 2 sklepy. (celkem 13m2).Orientace J-
V. Dispozice: kuchy	 14,5m2, pokoje 12,6 a 17m2, chodba 
10,5m2. Nová plastová okna. Možnost využívat koárkárnu a 
sklepní prostory. Dm se nachází v klidné ásti msta, parkování 
za domem. Byt je k prodeji zaízený. Volný ihned.

 
&

. Obec: Cena:
Mstská ást: ZR 1
Ulice:
8.
Typ budovy: Podlaží: 3.NP
Užitná plocha: 56 m2 íslo zakázky: 164311
. Obec: Cena:
Mstská ást: ZR 3
Ulice:
9.
Typ budovy: Podlaží: 4.NP
Užitná plocha: 47 m2 íslo zakázky: 156861
. Obec: Cena:
Mstská ást: ZR 1
Ulice:
10.
Typ budovy: Podlaží: 2.NP
Užitná plocha: 55 m2 íslo zakázky: 145-N00076
950 000 KKlafar
cihlová
Nabízím byt s kuchy	ským koutem v cihlovém dom na 
Klafárku.Dm byl pvodn školou,jsou tu vysoké stropy,dlouhé 
chodby,2 výtahy.K bytu patí sklepní kóje a komora na 
pate.Kolárna,koárkárna. Byt je ve 2.p./3.Parkování u domu.V 
sousedství cyklostezka,eka Sázava,mstské zahrádky.Klidná 
lokalita,pkná píroda,a pitom v sousedství centra msta.
Žár nad Sázavou
1 150 000 KLibušínská
panelová
Žár nad Sázavou
1 160 000 KRevoluní
cihlová
Družstevní byt 2+1 ve Žáe nad Sázavou 1 o celkové ploše 56 
m2 ve 3. pate panelového domu s balkonem. Byt je v pvodním, 
zachovalém stavu, plastová okna z roku 2009. Dm je zateplen, 
nový výtah. Byt lze financovat hypotením úvrem. Volný dle 
dohody.
Prodej bytu 2+1 v OV o celkové ploše 47 m2 ve Žáe nad 
Sázavou 3 ve 4. pate zdného domu. Byt je po celkové 
rekonstrukci v roce 2008, zdná koupelna, plovoucí podlaha, k 
bytu patí 2 sklepy. V dom jsou nové vchodové dvee. Volný dle 
dohody.
Žár nad Sázavou
Tab. . 6.2-1 Databáze byt, celkem 10 bytových jednotek 2+1 
&

 Mapa msta Žár nad Sázavou s vyznaenými místy byt v jednotlivých mstských ástech 
pro oce	ování. Vzhledem k menší velikosti msta a s tím související trh s nemovitostmi, který je 
omezený jsem se snažil vyhledat nemovitosti na prodej v rzných ástech msta pro lepší porovnání 
výsledných cen a také jak jednotlivé lokality mají vliv na cenu nemovitosti. 
 Obr. . 6.2. Mapa oce	ovaných byt   
&&

 Z mých zkušeností a zkušeností druhých si realitní kanceláe vylepšují své nabídky 
nemovitostí rznými zpsoby. Asi nejvtším problém, na který jsem pi oce	ování narazil je fakt, 
že neudávají správné plochy bytu a scestný popis okolí nemovitosti. Pece ím lákavjší nabídka, 
tím více zájemc a snad se nkdo chytne. Z tohoto dvodu jsem si i já vytvoil pro každý 
oce	ovaný byt nabídku, ve které jsem se snažil uvést co nejvíce informací, které by popisovali 
danou nemovitost. 
 Pro ukázku je zde vložena tabulka pro byt . 1. Ostatní byty jsou v píloze B. 
Byt . 1 Lokalita: Ulice: Brodská
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standartní
rekonstrukce a výmna WC, zdné jádro, výmna
Poloha domu:
Popis bytu:
poet místností:
plocha bytu:
vybavení:
Žár 3
m2
vi centru msta:
dopravní spojení:
možnosti parkování:
vedlejší prostory: 1 sklep a 1 sklepní kóje
1 podlaží
typ bytového domu: zdný
podlaží bytu: 1.NP
poet podlaží:
2+1
ostatní:
cca 800 m
linka autobusu 4.A, 4.B, 4.C, zastávka ped domem
ped i za domem, v pilehlých ulicích
stáí 41 let
oken
nové WC, sprchový kout, umyvadlo
Ostatní: Dtské hišt poblíž bytového domu.
Za domem se nachází zahrádkáská oblast.
rekonstrukce:
    
 Tab. . 6.2-2 Zpracované informace pro oce	ování jednotlivých byt

6.3 Zjištní ceny nemovitosti nákladovým zpsobem
 Nákladovým zpsobem se nemovitost typu byt oce	uje dle vyhlášky . 3/2008 Sb. dle § 13. 
Všechny bytové jednotky zvolené pro ocenní patí do kategorie typu J – byty v domech 
vícebytových typových, kde je stanovena na 8 020 K/m2 podlahové plochy. Ta je následn
upravena koeficienty K1, K4, K5, Ki a Kp. Výsledná cena za jednotku se vynásobí podlahovou 
plochou a odeteme míru opotebení. Pro výpoet opotebení je použita lineární metoda.
&#

6.3.1 Byt .1
Výpoet ceny - byt .1             
By podle § 13 a pílohy . 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.                          typ J     
Stecha    sedlová   cihlový 
Základní cena dle typu z pílohy . 2 ZC/ K/m2  8020 
Koef. pepotu základní ceny dle druhu konstrukce, pílohy. .4        K1    0,939 
Základní cena  po 1. úprav                = ZC x K1 ZC K/m3  7530,78 
Podlahová plocha bytu                 PP m2  58,52 
Koeficient polohový                           ( píloha . 14 vyhlášky ) K5 -  1,00 

Koeficient zmny cen staveb             (píloha  . 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,154 
Koeficient prodejnosti                        ( píloha . 39 vyhlášky ) Kp  -     0,964 
Koeficient vybavení stavby     

Pol.. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p.15) % Pod.. Koef. Uprav. podíl
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Základy vetn zemních prací základ. pasy s izolací S 0,054 100 5,40 1 5,400 
2 Svislé konstrukce plné cihly 45 cm + izolace N 0,182 100 18,20 1,54 28,028 
3 Stropy  s rovným podhledem S 0,084 100 8,40 1 8,400 
4 Zastešení mimo krytinu krov devný sbíjený S 0,049 100 4,90 1 4,900 
5 Krytiny stech pálené tašky S 0,023 100 2,30 1 2,300 
6 Klempíské konstrukce  žlaby a svody v pozinku S 0,007 100 0,70 1 0,700 
7 Úprava vnitních povrch omítka vápenná S 0,057 100 5,70 1 5,700 
8 Úprava vnjších povrch stíkaná omítka S 0,029 100 2,90 1 2,900 

9 Vnitní obklady keramické obklad WC, koupelny a kuchyn S 0,013 100 1,30 1 1,300 
10 Schody ŽB schodišt, teraco obklad S 0,029 100 2,90 1 2,900 
11 Dvee hlavní plné, ostatní prosklené S 0,033 100 3,30 1 3,300 
12 Vrata - - - - - - - 
13 Okna zdvojená plastová N 0,053 100 5,30 1,54 8,162 
14 Povrch podlah vlýsky, keramická dlažba S 0,030 100 3,00 1 3,000 
15 Vytápní ústední vytápní S 0,048 100 4,80 1 4,800 
16 Elektroinstalace svtelná a tífázová S 0,051 100 5,10 1 5,100 
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,40 1 0,400 
18 Vnitní vodovod studená i teplá voda, plast S 0,032 100 3,20 1 3,200 

19 Vnitní kanalizace plastové potrubí od všech zaízení S 0,031 100 3,10 1 3,100 
20 Vnitní plynovod pípojka ZP do domu S 0,004 100 0,40 1 0,400 
21 Ohev teplé vody kombinovaný s ÚT S 0,022 100 2,20 1 2,200 

22 Vybavení kuchyní kuchy	ská linka se dezem a plynový sporák S 0,019 100 1,90 1 1,900 

23 Vnitní hygienická vybavení 
umyvadlo, vana, WC 
splachovací S 0,039 100 3,90 1 3,900 
24 Výtahy není, ale byt se nachází v 1.NP S 0,013 100 1,30 1 1,300 

25 Ostatní digesto, odvtraní, internet, kabelová televize N 0,057 100 5,70 1,54 8,778 

26 Instalaní prefabrikovaná jádra instalaní šachta S 0,037 100 3,70 1 3,700 
27 Konstrukce neuvedené - -           
Celkem - - 1,000     115,768 
Koeficient vybavení  ( z výpotu výše ) K4 -    1,1577 
Koeficient pepotu základní ceny          
&

Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki ZC K/m2    18 779,07
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K/m2       18 103,03
Rok odhadu                                                            2011 
Rok poízení                                                 1970 
Stáí                                                                 S rok       41 
Zpsob výpotu opotebení ( lineárn / analyticky )           lineárn
Celková pedpokládaná životnost                                             Z rok       100 
Opotebení  O %       41 
Výchozí cena                                                    CN K       1 098 943,94
Stupe	 dokonení stavby D %       100 
Výchozí cena po zohlednní stupn dokonení stavby CND K       1 098 943,94
Odpoet na opotebení                     41,00% O K       450 567,02
Cena po odpotu opotebení, bez Kp   K       648 376,93
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)        0% K       - 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                    K       648 380,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN K       625 040,00
  Tab. . 6.3-1 Nákladový zpsob ocenní byt . 1 ulice Brodská  
6.3.2 Byt .2
Výpoet ceny - byt .2             
By podle § 13 a pílohy . 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.                          typ J   panelová 
Stecha    plochá     
Základní cena  dle typu z pílohy . 2  ZC/ K/m2  8020 
Koef. pepotu základní ceny dle druhu konstrukce, píloha . 4        K1    1,037 
Základní cena po 1. úprav                 = ZC x K1 ZC K/m3  8316,74 
Podlahová plocha bytu                 PP m2  56,47 
Koeficient polohový                           ( píloha . 14 vyhlášky ) K5 -  1,00 

Koeficient zmny cen staveb             (píloha  . 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,154 
Koeficient prodejnosti                        ( píloha . 39 vyhlášky ) Kp  -     0,964 
Koeficient vybavení stavby     

Pol.. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p.15) % Pod.. Koef. Uprav. podíl
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Základy vetn zemních prací základ. pasy s izolací S 0,054 100 5,40 1 5,400 
2 Svislé konstrukce Sendvi. kce tl. 45 cm S 0,182 100 18,20 1 18,200 

3 Stropy  montované s rovným podhledem S 0,084 100 8,40 1 8,400 
4 Zastešení mimo krytinu stecha plochá dvouvrstvá S 0,049 100 4,90 1 4,900 
5 Krytiny stech živiné pásy svaované S 0,023 100 2,30 1 2,300 

6 Klempíské konstrukce  parapety, žlaby a svody v pozinku S 0,007 100 0,70 1 0,700 
7 Úprava vnitních povrch omítka vápenno-cementová S 0,057 100 5,70 1 5,700 
8 Úprava vnjších povrch stíkaná omítka S 0,029 100 2,90 1 2,900 

9 Vnitní obklady keramické obklad WC, koupelny a kuchyn S 0,013 100 1,30 1 1,300 
10 Schody ŽB schodišt, teraco obklad S 0,029 100 2,90 1 2,900 
11 Dvee hlavní plné, ostatní výpl	ové S 0,033 100 3,30 1 3,300 
&

12 Vrata - - - - - - - 
13 Okna zdvojená plastová N 0,053 100 5,30 1,54 8,162 
14 Povrch podlah plovoucí podlaha, ker.dlažba N 0,030 100 3,00 1,54 4,620 
15 Vytápní CZT S 0,048 100 4,80 1 4,800 
16 Elektroinstalace svtelná a tífázová S 0,051 100 5,10 1 5,100 
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,40 1 0,400 
18 Vnitní vodovod studená i teplá voda, plast S 0,032 100 3,20 1 3,200 

19 Vnitní kanalizace plastové potrubí od všech zaizovacích pedmt S 0,031 100 3,10 1 3,100 
20 Vnitní plynovod pípojka ZP do domu S 0,004 100 0,40 1 0,400 
21 Ohev teplé vody centrální ohev TUV S 0,022 100 2,20 1 2,200 

22 Vybavení kuchyní kuchy	ská linka se dezem a keramická deska N 0,019 100 1,90 1,54 2,926 

23 Vnitní hygienická vybavení umyvadlo, sprcha, WC  S 0,039 100 3,90 1 3,900 
24 Výtahy osobní výtah S 0,013 100 1,30 1 1,300 

25 Ostatní digesto, odvtraní, internet, kabelová televize N 0,057 100 5,70 1,54 8,778 

26 Instalaní prefabrikovaná jádra instalaní šachta S 0,037 100 3,70 1 3,700 
27 Konstrukce neuvedené - -           
Celkem - - 1,000     108,586 
Koeficient vybavení  ( z výpotu výše ) K4 -    1,0859 
Koeficient pepotu základní ceny          
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki ZC K/m2    19 452,38
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K/m2       18 752,09
Rok odhadu                                                            2011 
Rok poízení                                                 1984 
Stáí                                                                 S rok       27 
Zpsob výpotu opotebení (lineárn / analyticky)           lineárn
Celková pedpokládaná životnost                                             Z rok       100 
Opotebení  O %       27 
Výchozí cena                                                    CN K       1 098 467,90
Stupe	 dokonení stavby D %       100 
Výchozí cena po zohlednní stupn dokonení stavby CND K       1 098 467,90
Odpoet na opotebení                     27,00% O K       296 586,33
Cena po odpotu opotebení, bez Kp   K       801 881,57
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)        0% K       - 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                    K       801 880,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN K       773 010,00
   Tab. . 6.3-2 Nákladový zpsob ocenní byt . 2 ulice Haškova 

6.3.3 Byt .3
Výpoet ceny - byt .3             
By podle § 13 a pílohy . 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.                          typ J     
Stecha    plochá   cihlový 
Základní cena  dle typu z pílohy . 2  ZC/ K/m2  8020 
Koef. pepotu základní ceny dle druhu konstrukce, píloha . 4        K1    0,939 
&

Základní cena  po 1. úprav                = ZC x K1 ZC K/m3  7530,78 
Podlahová plocha bytu                 PP m2  48,00 
Koeficient polohový                           ( píloha . 14 vyhlášky ) K5 -  1,00 

Koeficient zmny cen staveb             (píloha  . 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,154 
Koeficient prodejnosti                        ( píloha . 39 vyhlášky ) Kp  -     0,964 
Koeficient vybavení stavby     

Pol.. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p.15) % Pod.. Koef. Uprav. podíl
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Základy vetn zemních prací základ. pasy s izolací S 0,054 100 5,40 1 5,400 
2 Svislé konstrukce cihlové bloky 35 cm  S 0,182 100 18,20 1 18,200 
3 Stropy  s rovným podhledem S 0,084 100 8,40 1 8,400 
4 Zastešení mimo krytinu plochá jednovrstvá S 0,049 100 4,90 1 4,900 
5 Krytiny stech asfaltové pásy S 0,023 100 2,30 1 2,300 
6 Klempíské konstrukce  žlaby a svody v pozinku S 0,007 100 0,70 1 0,700 
7 Úprava vnitních povrch omítka vápenno-cementová S 0,057 100 5,70 1 5,700 
8 Úprava vnjších povrch stíkaná omítka S 0,029 100 2,90 1 2,900 

9 Vnitní obklady keramické obklad WC, koupelny a kuchyn S 0,013 100 1,30 1 1,300 
10 Schody ŽB schodišt, teraco obklad S 0,029 100 2,90 1 2,900 
11 Dvee hlavní plné, ostatní výpl	ové S 0,033 100 3,30 1 3,300 
12 Vrata - - - - - - - 
13 Okna zdvojená  S 0,053 100 5,30 1 5,300 
14 Povrch podlah vlýsky, keramická dlažba S 0,030 100 3,00 1 3,000 
15 Vytápní ústední vytápní S 0,048 100 4,80 1 4,800 
16 Elektroinstalace svtelná a tífázová S 0,051 100 5,10 1 5,100 
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,40 1 0,400 
18 Vnitní vodovod studená i teplá voda, plast S 0,032 100 3,20 1 3,200 

19 Vnitní kanalizace plastové potrubí od všech zaízení S 0,031 100 3,10 1 3,100 
20 Vnitní plynovod pípojka ZP do domu S 0,004 100 0,40 1 0,400 
21 Ohev teplé vody centrální ohev TUV S 0,022 100 2,20 1 2,200 

22 Vybavení kuchyní kuchy	ská linka se dezem a plynový sporák S 0,019 100 1,90 1 1,900 

23 Vnitní hygienická vybavení 
umyvadlo, vana, WC 
splachovací S 0,039 100 3,90 1 3,900 
24 Výtahy není, ale byt se nachází v 1.NP S 0,013 100 1,30 1 1,300 

25 Ostatní digesto, odvtraní,  S 0,057 100 5,70 1 5,700 

26 Instalaní prefabrikovaná jádra instalaní šachta S 0,037 100 3,70 1 3,700 
27 Konstrukce neuvedené - -           
Celkem - - 1,000     100,000 
Koeficient vybavení  ( z výpotu výše ) K4 -    1,0000 
Koeficient pepotu základní ceny          
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki ZC K/m2    16 221,30
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K/m2       15 637,33
Rok odhadu                                                            2011 
Rok poízení                                                 1975 
Stáí                                                                 S rok       36 
Zpsob výpotu opotebení ( lineárn / analyticky )           lineárn
Celková pedpokládaná životnost                                             Z rok       100 
Opotebení  O %       36 
&

Výchozí cena                                                    CN K       778 622,41
Stupe	 dokonení stavby D %       100 
Výchozí cena po zohlednní stupn dokonení stavby CND K       778 622,41
Odpoet na opotebení                     36,00% O K       280 304,07
Cena po odpotu opotebení, bez Kp   K       498 318,34
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)        0% K       - 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                    K       498 320,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN K       480 380,00
  Tab. . 6.3-3 Nákladový zpsob ocenní byt . 3 ulice Wolkerova 
6.3.4 Byt .4
Výpoet ceny - byt .4             
By podle § 13 a pílohy . 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.                          typ J     
Stecha    plochá   panelová 
Základní cena  dle typu z pílohy . 2  ZC/ K/m2  8020 
Koef. pepotu základní ceny dle druhu konstrukce, píloha . 4        K1    1,037 
Základní cena  po 1. úprav                = ZC x K1 ZC K/m3  8316,74 
Podlahová plocha bytu                 PP m2  50,24 
Koeficient polohový                           ( píloha . 14 vyhlášky ) K5 -  1,00 

Koeficient zmny cen staveb             (píloha  . 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,154 
Koeficient prodejnosti                        ( píloha . 39 vyhlášky ) Kp  -     0,964 
Koeficient vybavení stavby     

Pol.. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p.15) % Pod.. Koef. Uprav. podíl
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Základy vetn zemních prací základ. ŽB pasy s izolací S 0,054 100 5,40 1 5,400 
2 Svislé konstrukce Sendvi. kce tl. 45 cm S 0,182 100 18,20 1 18,200 

3 Stropy  montované s rovným podhledem S 0,084 100 8,40 1 8,400 
4 Zastešení mimo krytinu stecha plochá dvouvrstvá S 0,049 100 4,90 1 4,900 
5 Krytiny stech živiné pásy svaované S 0,023 100 2,30 1 2,300 

6 Klempíské konstrukce  parapety, žlaby a svody v pozinku S 0,007 100 0,70 1 0,700 
7 Úprava vnitních povrch omítka vápenno-cementová S 0,057 100 5,70 1 5,700 
8 Úprava vnjších povrch stíkaná omítka S 0,029 100 2,90 1 2,900 

9 Vnitní obklady keramické obklad WC, koupelny a kuchyn S 0,013 100 1,30 1 1,300 
10 Schody ŽB schodišt, teraco obklad S 0,029 100 2,90 1 2,900 
11 Dvee hlavní plné, ostatní nápl	ové S 0,033 100 3,30 1 3,300 
12 Vrata - - - - - - - 
13 Okna zdvojená plastová N 0,053 100 5,30 1,54 8,162 
14 Povrch podlah plovoucí podlaha N 0,030 100 3,00 1,54 4,620 
15 Vytápní ústední vytápní S 0,048 100 4,80 1 4,800 
16 Elektroinstalace svtelná a tífázová S 0,051 100 5,10 1 5,100 
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,40 1 0,400 
18 Vnitní vodovod studená i teplá voda, plast S 0,032 100 3,20 1 3,200 
19 Vnitní kanalizace plastové potrubí  S 0,031 100 3,10 1 3,100 
#

20 Vnitní plynovod pípojka ZP do domu S 0,004 100 0,40 1 0,400 
21 Ohev teplé vody centrální ohev TUV S 0,022 100 2,20 1 2,200 

22 Vybavení kuchyní kuchy	ská linka se dezem a plynový sporák, myka N 0,019 100 1,90 1,54 2,926 

23 Vnitní hygienická vybavení 
umyvadlo, vana, WC 
splachovací S 0,039 100 3,90 1 3,900 
24 Výtahy osobní výtah S 0,013 100 1,30 1 1,300 

25 Ostatní digesto, odvtraní, internet, kabelová televize, satelit N 0,057 100 5,70 1,54 8,778 

26 Instalaní prefabrikovaná jádra instalaní šachta S 0,037 100 3,70 1 3,700 
27 Konstrukce neuvedené - -           
Celkem - - 1,000     108,586 
Koeficient vybavení  ( z výpotu výše ) K4 -    1,0859 
Koeficient pepotu základní ceny          
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki ZC K/m2    19 452,38
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K/m2       18 752,09
Rok odhadu                                                            2011 
Rok poízení                                                 1983 
Stáí                                                                 S rok       28 
Zpsob výpotu opotebení ( lineárn / analyticky )           lineárn
Celková pedpokládaná životnost                                             Z rok       100 
Opotebení  O %       28 
Výchozí cena                                                    CN K       977 279,60
Stupe	 dokonení stavby D %       100 
Výchozí cena po zohlednní stupn dokonení stavby CND K       977 279,60
Odpoet na opotebení                     28,00% O K       273 638,29
Cena po odpotu opotebení, bez Kp   K       703 641,31
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)        0% K       - 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                    K       703 640,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN K       678 310,00
  Tab. . 6.3-4 Nákladový zpsob ocenní byt . 4 ulice Purky	ova 

6.3.5 Byt .5
Výpoet ceny - byt .5             
By podle § 13 a pílohy . 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.                          typ J     
Stecha    plochá   panelová 
Základní cena  dle typu z pílohy . 2  ZC/ K/m2  8020 
Koef. pepotu základní ceny dle druhu konstrukce, píloha . 4        K1    1,037 
Základní cena po 1. úprav                 = ZC x K1 ZC K/m3  8316,74 
Podlahová plocha bytu                 PP m2  60,88 
Koeficient polohový                           ( píloha . 14 vyhlášky ) K5 -  1,00 

Koeficient zmny cen staveb             (píloha  . 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,154 
Koeficient prodejnosti                        ( píloha . 39 vyhlášky ) Kp  -     0,964 
Koeficient vybavení stavby     
#


Pol.. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p.15) % Pod.. Koef. Uprav. podíl
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Základy vetn zemních prací základ. ŽB pasy s izolací S 0,054 100 5,40 1 5,400 

2 Svislé konstrukce Sendvi. kce tl. 35 cm + izolace N 0,182 100 18,20 1,54 28,028 

3 Stropy  montované s rovným podhledem S 0,084 100 8,40 1 8,400 
4 Zastešení mimo krytinu stecha plochá jednovrstvá S 0,049 100 4,90 1 4,900 

5 Krytiny stech živiné pásy svaované vicevrstvá S 0,023 100 2,30 1 2,300 

6 Klempíské konstrukce  parapety, žlaby a svody v pozinku S 0,007 100 0,70 1 0,700 
7 Úprava vnitních povrch omítka vápenno-cementová S 0,057 100 5,70 1 5,700 
8 Úprava vnjších povrch stíkaná omítka S 0,029 100 2,90 1 2,900 

9 Vnitní obklady keramické obklad WC, koupelny a kuchyn S 0,013 100 1,30 1 1,300 
10 Schody ŽB schodišt, teraco obklad S 0,029 100 2,90 1 2,900 

11 Dvee hlavní plné-bezpenostní, ostatní nápl	ové N 0,033 100 3,30 1,54 5,082 
12 Vrata - - - - - - - 
13 Okna zdvojená plastová N 0,053 100 5,30 1,54 8,162 
14 Povrch podlah plovoucí podlaha N 0,030 100 3,00 1,54 4,620 
15 Vytápní CZT S 0,048 100 4,80 1 4,800 
16 Elektroinstalace svtelná a tífázová S 0,051 100 5,10 1 5,100 
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,40 1 0,400 
18 Vnitní vodovod studená i teplá voda, plast S 0,032 100 3,20 1 3,200 
19 Vnitní kanalizace plastové potrubí  S 0,031 100 3,10 1 3,100 
20 Vnitní plynovod pípojka ZP do domu S 0,004 100 0,40 1 0,400 
21 Ohev teplé vody centrální ohev TUV S 0,022 100 2,20 1 2,200 

22 Vybavení kuchyní kuchy	ská linka se dezem a plynový sporák, myka N 0,019 100 1,90 1,54 2,926 

23 Vnitní hygienická vybavení 
umyvadlo, vana, WC 
splachovací S 0,039 100 3,90 1 3,900 
24 Výtahy osobní výtah S 0,013 100 1,30 1 1,300 

25 Ostatní digesto, odvtraní, internet, kabelová televize N 0,057 100 5,70 1,54 8,778 

26 Instalaní prefabrikovaná jádra instalaní šachta S 0,037 100 3,70 1 3,700 
27 Konstrukce neuvedené - -           
Celkem - - 1,000     120,196 
Koeficient vybavení  ( z výpotu výše ) K4 -    1,2020 
Koeficient pepotu základní ceny          
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki ZC K/m2    21 532,22
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K/m2       20 757,06
Rok odhadu                                                            2011 
Rok poízení                                                 1986 
Stáí                                                                 S rok       25 
Zpsob výpotu opotebení ( lineárn / analyticky )           lineárn
Celková pedpokládaná životnost                                             Z rok       100 
Opotebení  O %       25 

Výchozí cena                                                    CN K       1 310 789,06
Stupe	 dokonení stavby D %       100 

Výchozí cena po zohlednní stupn dokonení stavby CND K       1 310 789,06
#

Odpoet na opotebení                     25,00% O K       327 697,26
Cena po odpotu opotebení, bez Kp   K       983 091,79
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)        0% K       - 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                    K       983 090,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN K       947 700,00
  Tab. . 6.3-5 Nákladový zpsob ocenní byt . 5 ulice Dolní 
6.3.6 Byt .6
Výpoet ceny - byt .6             
By podle § 13 a pílohy . 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.                          typ J     
Stecha    plochá   cihlový 
Základní cena  dle typu z pílohy . 2  ZC/ K/m2  8020 
Koef. pepotu základní ceny dle druhu konstrukce, píloha . 4        K1    0,939 
Základní cena po 1. úprav                 = ZC x K1 ZC K/m3  7530,78 
Podlahová plocha bytu                 PP m2  59,24 
Koeficient polohový                           ( píloha . 14 vyhlášky ) K5 -  1,00 

Koeficient zmny cen staveb             (píloha  . 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,154 
Koeficient prodejnosti                        ( píloha . 39 vyhlášky ) Kp  -     0,964 
Koeficient vybavení stavby     

Pol.. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p.15) % Pod.. Koef. Uprav. podíl
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Základy vetn zemních prací základ. pasy s izolací S 0,054 100 5,40 1 5,400 
2 Svislé konstrukce CPP tl.  45 cm  S 0,182 100 18,20 1 18,200 
3 Stropy  s rovným podhledem            S 0,084 100 8,40 1 8,400 
4 Zastešení mimo krytinu plochá jednovrstvá S 0,049 100 4,90 1 4,900 
5 Krytiny stech asfaltové pásy svaované S 0,023 100 2,30 1 2,300 
6 Klempíské konstrukce  žlaby a svody v pozinku S 0,007 100 0,70 1 0,700 
7 Úprava vnitních povrch omítka vápenno-cementová S 0,057 100 5,70 1 5,700 
8 Úprava vnjších povrch stíkaná omítka S 0,029 100 2,90 1 2,900 

9 Vnitní obklady keramické obklad WC, koupelny a kuchyn S 0,013 100 1,30 1 1,300 
10 Schody ŽB schodišt, teraco obklad S 0,029 100 2,90 1 2,900 

11 Dvee hlavní plné-bezpenostní, ostaní výpl	ové N 0,033 100 3,30 1,54 5,082 
12 Vrata - - - - - - - 
13 Okna zdvojená plastová N 0,053 100 5,30 1,54 8,162 
14 Povrch podlah PVC ,keramická dlažba S 0,030 100 3,00 1 3,000 
15 Vytápní CZT S 0,048 100 4,80 1 4,800 
16 Elektroinstalace svtelná a tífázová S 0,051 100 5,10 1 5,100 
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,40 1 0,400 
18 Vnitní vodovod studená i teplá voda, plast S 0,032 100 3,20 1 3,200 

19 Vnitní kanalizace plastové potrubí od všech zaizení S 0,031 100 3,10 1 3,100 
20 Vnitní plynovod pípojka ZP do domu S 0,004 100 0,40 1 0,400 
21 Ohev teplé vody centrální ohev TUV S 0,022 100 2,20 1 2,200 

22 Vybavení kuchyní kuchy	ská linka se dezem a plynový sporák S 0,019 100 1,90 1 1,900 
#


23 Vnitní hygienická vybavení 
umyvadlo, vana, Wc 
splachovací S 0,039 100 3,90 1 3,900 
24 Výtahy není, byt ve 3.NP P 0,013 100 1,30 0,46 0,598 

25 Ostatní digesto, odvtraní, vestvné skín S 0,057 100 5,70 1 5,700 

26 Instalaní prefabrikovaná jádra instalaní šachta S 0,037 100 3,70 1 3,700 
27 Konstrukce neuvedené - -           
Celkem - - 1,000     103,942 
Koeficient vybavení  ( z výpotu výše ) K4 -    1,0394 
Koeficient pepotu základní ceny          
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki ZC K/m2    16 860,74
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K/m2       16 253,76
Rok odhadu                                                            2011 
Rok poízení                                                 1976 
Stáí                                                                 S rok       35 
Zpsob výpotu opotebení ( lineárn / analyticky )           lineárn
Celková pedpokládaná životnost                                             Z rok       100 
Opotebení  O %       35 
Výchozí cena                                                    CN K       998 830,46
Stupe	 dokonení stavby D %       100 
Výchozí cena po zohlednní stupn dokonení stavby CND K       998 830,46
Odpoet na opotebení                     35,00% O K       349 590,66
Cena po odpotu opotebení, bez Kp   K       649 239,80
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)        0% K       - 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                    K       649 240,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN K       625 870,00
Tab. . 6.3-6 Nákladový zpsob ocenní byt . 6 ulice Neumannova 
6.3.7 Byt .7
Výpoet ceny - byt .7             
By podle § 13 a pílohy . 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.                          typ J     
Stecha    sedlová   cihlový 
Základní cena  dle typu z pílohy . 2  ZC/ K/m2  8020 
Koef. pepotu základní ceny dle druhu konstrukce, píloha . 4        K1    0,939 
Základní cena  po 1. úprav                = ZC x K1 ZC K/m3  7530,78 
Podlahová plocha bytu                 PP m2  48,00 
Koeficient polohový                           ( píloha . 14 vyhlášky ) K5 -  1,00 

Koeficient zmny cen staveb             (píloha  . 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,154 
Koeficient prodejnosti                        ( píloha . 39 vyhlášky ) Kp  -     0,964 
Koeficient vybavení stavby     

Pol.. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p.15) % Pod.. Koef. Uprav. podíl
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Základy vetn zemních prací základ. pasy s izolací S 0,054 100 5,40 1 5,400 
2 Svislé konstrukce plné cihly 35 cm + izolace S 0,182 100 18,20 1 18,200 
3 Stropy  s rovným podhledem            S 0,084 100 8,40 1 8,400 
#&

4 Zastešení mimo krytinu krov devný sbíjený S 0,049 100 4,90 1 4,900 
5 Krytiny stech pálené tašky S 0,023 100 2,30 1 2,300 

6 Klempíské konstrukce  žlaby, svody a parapety  v pozinku S 0,007 100 0,70 1 0,700 
7 Úprava vnitních povrch omítka vápenná S 0,057 100 5,70 1 5,700 
8 Úprava vnjších povrch stíkaná omítka S 0,029 100 2,90 1 2,900 

9 Vnitní obklady keramické obklad Wc, koupelny a kuchyn S 0,013 100 1,30 1 1,300 
10 Schody ŽB schodišt, teraco obklad S 0,029 100 2,90 1 2,900 
11 Dvee hlavní plné, ostaní prosklené S 0,033 100 3,30 1 3,300 
12 Vrata - - - - - - - 
13 Okna zdvojená plastová N 0,053 100 5,30 1,54 8,162 
14 Povrch podlah PVC ,keramická dlažba S 0,030 100 3,00 1 3,000 
15 Vytápní CZT S 0,048 100 4,80 1 4,800 
16 Elektroinstalace svtelná a tífázová S 0,051 100 5,10 1 5,100 
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,40 1 0,400 
18 Vnitní vodovod studená i teplá voda, plast S 0,032 100 3,20 1 3,200 

19 Vnitní kanalizace plastové potrubí od všech zaizení S 0,031 100 3,10 1 3,100 
20 Vnitní plynovod pípojka ZP do domu S 0,004 100 0,40 1 0,400 
21 Ohev teplé vody centrální ohev TUV S 0,022 100 2,20 1 2,200 

22 Vybavení kuchyní kuchy	ská linka se dezem a plynový sporák S 0,019 100 1,90 1 1,900 

23 Vnitní hygienická vybavení 
umyvadlo, vana, Wc 
splachovací S 0,039 100 3,90 1 3,900 
24 Výtahy není, ale byt se nachází v 1.NP S 0,013 100 1,30 1 1,300 

25 Ostatní digesto, odvtraní, vestavné sín S 0,057 100 5,70 1 5,700 

26 Instalaní prefabrikovaná jádra instalaní šachta S 0,037 100 3,70 1 3,700 
27 Konstrukce neuvedené - -           
Celkem - - 1,000     102,862 
Koeficient vybavení  ( z výpotu výše ) K4 -    1,0286 
Koeficient pepotu základní ceny          
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki ZC K/m2    16 685,55
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K/m2       16 084,87
Rok odhadu                                                            2011 
Rok poízení                                                 1965 
Stáí                                                                 S rok       46 
Zpsob výpotu opotebení ( lineárn / analyticky )           lineárn
Celková pedpokládaná životnost                                             Z rok       100 
Opotebení  O %       46 
Výchozí cena                                                    CN K       800 906,58
Stupe	 dokonení stavby D %       100 
Výchozí cena po zohlednní stupn dokonení stavby CND K       800 906,58
Odpoet na opotebení                     46,00% O K       368 417,03
Cena po odpotu opotebení, bez Kp   K       432 489,55
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)        0% K       - 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                    K       432 490,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN K       416 920,00
##

  Tab. . 6.3-7 Nákladový zpsob ocenní byt . 7 ulice Okružní 
6.3.8 Byt .8
Výpoet ceny - byt .5             
By podle § 13 a pílohy . 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.                          typ J     
Stecha    plochá   panelová 
Základní cena  dle typu z pílohy . 2  ZC/ K/m2  8020 
Koef. pepotu základní ceny dle druhu konstrukce, píloha . 4        K1    1,037 
Základní cena  po 1. úprav                = ZC x K1 ZC K/m3  8316,74 
Podlahová plocha bytu                 PP m2  56,47 
Koeficient polohový                           ( píloha . 14 vyhlášky ) K5 -  1,00 

Koeficient zmny cen staveb             (píloha  . 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,154 
Koeficient prodejnosti                        ( píloha . 39 vyhlášky ) Kp  -     0,964 
Koeficient vybavení stavby     

Pol.. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p.15) % Pod.. Koef. Uprav. podíl
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Základy vetn zemních prací základ. ŽB pasy s izolací S 0,054 100 5,40 1 5,400 

2 Svislé konstrukce Sendvi. Kce tl. 45 cm + izolace N 0,182 100 18,20 1,54 28,028 

3 Stropy  montované s rovným podhledem            S 0,084 100 8,40 1 8,400 
4 Zastešení mimo krytinu stecha plochá jednovrstvá S 0,049 100 4,90 1 4,900 

5 Krytiny stech živiné pásy svaované vicevrstvé S 0,023 100 2,30 1 2,300 

6 Klempíské konstrukce  parapety, žlaby a svody  v pozinku S 0,007 100 0,70 1 0,700 
7 Úprava vnitních povrch omítka vápenno-cementová S 0,057 100 5,70 1 5,700 
8 Úprava vnjších povrch stíkaná omítka S 0,029 100 2,90 1 2,900 

9 Vnitní obklady keramické obklad WC, koupelny a kuchyn S 0,013 100 1,30 1 1,300 
10 Schody ŽB schodišt, teraco obklad S 0,029 100 2,90 1 2,900 

11 Dvee hlavní plné-bezpenostní, ostatní nápl	ové N 0,033 100 3,30 1,54 5,082 
12 Vrata - - - - - - - 
13 Okna zdvojená plastová N 0,053 100 5,30 1,54 8,162 
14 Povrch podlah plovoucí podlaha N 0,030 100 3,00 1,54 4,620 
15 Vytápní CZT S 0,048 100 4,80 1 4,800 
16 Elektroinstalace svtelná a tífázová S 0,051 100 5,10 1 5,100 
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,40 1 0,400 
18 Vnitní vodovod studená i teplá voda, plast S 0,032 100 3,20 1 3,200 
19 Vnitní kanalizace plastové potrubí  S 0,031 100 3,10 1 3,100 
20 Vnitní plynovod pípojka ZP do domu S 0,004 100 0,40 1 0,400 
21 Ohev teplé vody centrální ohev TUV S 0,022 100 2,20 1 2,200 

22 Vybavení kuchyní kuchy	ská linka se dezem a sklo-keramická deska, myka N 0,019 100 1,90 1,54 2,926 

23 Vnitní hygienická vybavení 
umyvadlo, vana, WC 
splachovací S 0,039 100 3,90 1 3,900 
24 Výtahy osobní výtah S 0,013 100 1,30 1 1,300 

25 Ostatní digesto, odvtraní, internet, kabelová televize N 0,057 100 5,70 1,54 8,778 
#

26 Instalaní prefabrikovaná jádra instalaní šachta S 0,037 100 3,70 1 3,700 
27 Konstrukce neuvedené - -           
Celkem - - 1,000     120,196 
Koeficient vybavení  ( z výpotu výše ) K4 -    1,2020 
Koeficient pepotu základní ceny          
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki ZC K/m2    21 532,22
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K/m2       20 757,06
Rok odhadu                                                            2011 
Rok poízení                                                 1990 
Stáí                                                                 S rok       21 
Zpsob výpotu opotebení ( lineárn / analyticky )           lineárn
Celková pedpokládaná životnost                                             Z rok       100 
Opotebení  O %       21 

Výchozí cena                                                    CN K       1 215 915,94
Stupe	 dokonení stavby D %       100 

Výchozí cena po zohlednní stupn dokonení stavby CND K       1 215 915,94
Odpoet na opotebení                     21,00% O K       255 342,35
Cena po odpotu opotebení, bez Kp   K       960 573,59
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)        0% K       - 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                    K       960 570,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN K       925 990,00
Tab. . 6.3-8 Nákladový zpsob ocenní byt . 8 ulice Libušínská 
6.3.9 Byt .9
Výpoet ceny - byt .9             
By podle § 13 a pílohy . 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.                          typ J     
Stecha    sedlová   cihlový 
Základní cena  dle typu z pílohy . 2  ZC/ K/m2  8020 
Koef. pepotu základní ceny dle druhu konstrukce, píloha . 4        K1    0,939 
Základní cena  po 1. úprav                = ZC x K1 ZC K/m3  7530,78 
Podlahová plocha bytu                 PP m2  48,91 
Koeficient polohový                           ( píloha . 14 vyhlášky ) K5 -  1,00 

Koeficient zmny cen staveb             (píloha  . 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,154 
Koeficient prodejnosti                        ( píloha . 39 vyhlášky ) Kp  -     0,964 
Koeficient vybavení stavby     

Pol.. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p.15) % Pod.. Koef. Uprav. podíl
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Základy vetn zemních prací základ. pasy s izolací S 0,054 100 5,40 1 5,400 
2 Svislé konstrukce plné cihly 45 cm  S 0,182 100 18,20 1 18,200 
3 Stropy  s rovným podhledem            S 0,084 100 8,40 1 8,400 
4 Zastešení mimo krytinu krov devný sbíjený S 0,049 100 4,90 1 4,900 
5 Krytiny stech pálené tašky S 0,023 100 2,30 1 2,300 

6 Klempíské konstrukce  žlaby a svody, parapety  v pozinku S 0,007 100 0,70 1 0,700 
#

7 Úprava vnitních povrch omítka vápenno-cementová S 0,057 100 5,70 1 5,700 
8 Úprava vnjších povrch stíkaná omítka S 0,029 100 2,90 1 2,900 

9 Vnitní obklady keramické obklad WC, koupelny a kuchyn S 0,013 100 1,30 1 1,300 
10 Schody ŽB schodišt, teraco obklad S 0,029 100 2,90 1 2,900 
11 Dvee hlavní plné, ostatní prosklené S 0,033 100 3,30 1 3,300 
12 Vrata - - - - - - - 
13 Okna zdvojená plastová N 0,053 100 5,30 1,54 8,162 

14 Povrch podlah plovoucí podlaha , keramická dlažba N 0,030 100 3,00 1,54 4,620 
15 Vytápní CZT S 0,048 100 4,80 1 4,800 
16 Elektroinstalace svtelná a tífázová S 0,051 100 5,10 1 5,100 
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,40 1 0,400 
18 Vnitní vodovod studená i teplá voda, plast S 0,032 100 3,20 1 3,200 

19 Vnitní kanalizace plastové potrubí od všech zaizení S 0,031 100 3,10 1 3,100 
20 Vnitní plynovod pípojka ZP do domu S 0,004 100 0,40 1 0,400 
21 Ohev teplé vody ústední ohev TUV S 0,022 100 2,20 1 2,200 

22 Vybavení kuchyní kuchy	ská linka se dezem a sklo-keram. deska, myka N 0,019 100 1,90 1,54 2,926 

23 Vnitní hygienická vybavení 
umyvadlo, sprcha, WC 
splachovací S 0,039 100 3,90 1 3,900 
24 Výtahy 4.NP bez výtahu P 0,013 100 1,30 0,46 0,598 

25 Ostatní digesto, odvtraní, internet, kabelová televize N 0,057 100 5,70 1,54 8,778 

26 Instalaní prefabrikovaná jádra instalaní šachta S 0,037 100 3,70 1 3,700 
27 Konstrukce neuvedené - -           
Celkem - - 1,000     107,884 
Koeficient vybavení  ( z výpotu výše ) K4 -    1,0788 
Koeficient pepotu základní ceny          
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki ZC K/m2    17 500,19
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K/m2       16 870,18
Rok odhadu                                                            2011 
Rok poízení                                                 1966 
Stáí                                                                 S rok       45 
Zpsob výpotu opotebení ( lineárn / analyticky )           lineárn
Celková pedpokládaná životnost                                             Z rok       100 
Opotebení  O %       45 
Výchozí cena                                                    CN K       855 927,17
Stupe	 dokonení stavby D %       100 
Výchozí cena po zohlednní stupn dokonení stavby CND K       855 927,17
Odpoet na opotebení                     45,00% O K       385 167,23
Cena po odpotu opotebení, bez Kp   K       470 759,94
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)        0% K       - 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                    K       470 760,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN K       453 810,00
#

  Tab. . 6.3-9 Nákladový zpsob ocenní byt . 9 ulice Revoluní 
6.3.10 Byt .10
   Tab. . 6.3-10 Nákladový zpsob ocenní byt . 10 ulice Klafar 
Výpoet ceny - byt .10             
By podle § 13 a pílohy . 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.                          typ J   cihlová 
Stecha    plochá     
Základní cena  dle typu z pílohy . 2  ZC/ K/m2  8020 
Koef. pepotu základní ceny dle druhu konstrukce, píloha . 4        K1    1,037 
Základní cena  po 1. úprav                = ZC x K1 ZC K/m3  8316,74 
Podlahová plocha bytu                 PP m2  55,24 
Koeficient polohový                           ( píloha . 14 vyhlášky ) K5 -  1,00 

Koeficient zmny cen staveb             (píloha  . 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,154 
Koeficient prodejnosti                        ( píloha . 39 vyhlášky ) Kp  -     0,964 
Koeficient vybavení stavby     

Pol.. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p.15) % Pod.. Koef. Uprav. podíl
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Základy vetn zemních prací základ. pasy s izolací S 0,054 100 5,40 1 5,400 
2 Svislé konstrukce CPP kce tl. 45 cm S 0,182 100 18,20 1 18,200 
3 Stropy  s rovným podhledem            S 0,084 100 8,40 1 8,400 
4 Zastešení mimo krytinu stecha plochá jednovrstvá S 0,049 100 4,90 1 4,900 
5 Krytiny stech živiné pásy svaované S 0,023 100 2,30 1 2,300 

6 Klempíské konstrukce  parapety, žlaby a svody v pozinku S 0,007 100 0,70 1 0,700 
7 Úprava vnitních povrch omítka vápenno-cementová S 0,057 100 5,70 1 5,700 
8 Úprava vnjších povrch stíkaná omítka S 0,029 100 2,90 1 2,900 

9 Vnitní obklady keramické obklad WC, koupelny a kuchyn S 0,013 100 1,30 1 1,300 
10 Schody ŽB schodišt, teraco obklad S 0,029 100 2,90 1 2,900 

11 Dvee hlavní plné, bezpenostní, ostatní výpl	ové N 0,033 100 3,30 1,54 5,082 
12 Vrata - - - - - - - 
13 Okna zdvojená plastová N 0,053 100 5,30 1,54 8,162 

14 Povrch podlah plovoucí podlaha , keramická dlažba N 0,030 100 3,00 1,54 4,620 
15 Vytápní CZT S 0,048 100 4,80 1 4,800 
16 Elektroinstalace svtelná a tífázová S 0,051 100 5,10 1 5,100 
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,40 1 0,400 
18 Vnitní vodovod studená i teplá voda, plast S 0,032 100 3,20 1 3,200 

19 Vnitní kanalizace plastové potrubí od všech zaizovacích pedmt S 0,031 100 3,10 1 3,100 
20 Vnitní plynovod pípojka ZP do domu S 0,004 100 0,40 1 0,400 
21 Ohev teplé vody centrální ohev TUV S 0,022 100 2,20 1 2,200 

22 Vybavení kuchyní kuchy	ská linka se dezem a keramická deska, myka N 0,019 100 1,90 1,54 2,926 

23 Vnitní hygienická vybavení umyvadlo, sprcha, WC  S 0,039 100 3,90 1 3,900 
24 Výtahy osobní výtah, nákladní S 0,013 100 1,30 1 1,300 
#


25 Ostatní digesto, odvtraní, internet, kabelová televize N 0,057 100 5,70 1,54 8,778 

26 Instalaní prefabrikovaná jádra instalaní šachta S 0,037 100 3,70 1 3,700 
27 Konstrukce neuvedené - -           
Celkem - - 1,000     110,368 
Koeficient vybavení  ( z výpotu výše ) K4 -    1,1037 
Koeficient pepotu základní ceny          
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki ZC K/m2    19 771,61
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K/m2       19 059,83
Rok odhadu                                                            2011 
Rok poízení                                                 1986 
Stáí                                                                 S rok       25 
Zpsob výpotu opotebení ( lineárn / analyticky )           lineárn
Celková pedpokládaná životnost                                             Z rok       100 
Opotebení  O %       25 

Výchozí cena                                                    CN K       1 092 183,64
Stupe	 dokonení stavby D %       100 

Výchozí cena po zohlednní stupn dokonení stavby CND K       1 092 183,64
Odpoet na opotebení                     25,00% O K       273 045,91
Cena po odpotu opotebení, bez Kp   K       819 137,73
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)        0% K       - 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                    K       819 140,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN K       789 650,00
6.4 Zjištní ceny nemovitosti porovnávacím zpsobem
 Porovnávací zpsob ocenní je založen na úprav tabulkové ceny indexem porovnání. 
Hlavními vlivy pro ocenní jsou konstrukce, vybavení a poloha nemovitosti. Ped samotným 
ocenním, je velmi dležité, aby znalec ml podrobný pehled o lokalit, ve které ocenní provádí, 
jelikož z nedostatku informací vznikají nepesné výsledné hodnoty. Osobn jsem vycházel ze 
znalostí a pomr v naší lokalit, které jsou mi známi a dle mého nejlepšího uvážení, aby 
nedocházelo ke zkresleným závrm. Velmi užitené informace byli poskytnuté majiteli 
nemovitostí, popípad vedení bytových družstev. 

6.4.1 Byt .1
Ocenní bytu porovnávacím zpsobem podle §25 a píloh . 19 a 18a vyhlášky . 3/2008 Sb. 
Obec: Žár nad Sázavou byt: . 1 
Katastrální území Msto Žár nad Sázavou 
Oblast, píloha . 39   Kp 0,964 

Indexovaná základní cena dle pílohy .19 
tabulce .1     K/m
2 19 782 



Výpoet koeficientu cenového porovnání I podle §25 odst. 2   

Znak 
. Název znaku Popis kvalitativního pásma 
íslo 
kval. 
pásma
Použitá 
hodnota
Souet resp. 
koeficient 
Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka .1 0,950 

1 Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce  III. 0,00 
  

2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na cizím pozemku I. -0,05 

3 Vliv právních vztah na prodejnost (nap. prodej podíl, pronájem) Bez vlivu II. 0,00 

Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka .6, pro msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ) 0,950 

1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavné území obce III. 0,00 

2 Význam lokality v obci, oblasti, okresu Bez vlivu II. 0,00 


3 Okolní zástavba a ŽP v okolí nemovitosti 
Objekty pro bydlení bez 
zázemí park IV. 0,03 

4 Dopravní spojení Dobrá dostupnost centra obce II. 0,00 


5 Parkovací možnosti v okolí nemovitosti Výborné, pilehlá parkovišt III. 0,02 


6 Obyvatelstvo Konfliktní skupiny romského obyvatelstva v okolí I. -0,10 

7 Zmny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti Bez vlivu III. 0,00 
8 Vlivy neuvedené Bez dalších vliv II. 0,00 
Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 19, tabulka .2 0,924 
1 Typ stavby Budova zdná IV. 0,10 
  
2 Spolené ásti domu Kolárna, koárkárna II. 0,00 
3 Píslušenství domu Bez dopadu na cenu bytu II. 0,00 

4 Umístní bytu v dom Ostatní podlaží nevyjmenované II. 0,00 

5 Orientace obyt. místností ke svtovým stranám 
Ostatní svtové strany-
ástený výhled II. 0,00 

6 Základní píslušenství bytu Píslušenství úplné-standardní p. III. 0,00 

7 Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem 
Standardní vybavení, balkon, 
sklep III. 0,00 
8 Vytápní bytu Ústední vytápní III. 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
10 Stavebn technický stav Byt v dobrém stavu II. 1,05 
  Stáí stavby (rok) 41   

  Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo	 60% objemových podílkonstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí (rok)     
  Použitá hodnota stáí pro koeficient - s -     



s Koeficient - s - ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební úpravy rozsahu alespo	 50% 0,80   

  Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit     
  Koeficient stáí event. rekonstrukce - s - 
Koeficient cenového porovnání I podle §25 odst. 2 0,834 
Cena upravená CU CU=IPC*I 16496,41 
Výmra celkem   m2 58,52 
Cena stavby, v. event. Píslušenství bez pozemku   K 930 610,10 
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku CN K 930 600,00 
  Tab. . 6.4-1 Porovnávací zpsob ocenní byt . 1 ulice Brodská 
6.4.2 Byt .2
Ocenní bytu porovnávacím zpsobem podle §25 a píloh . 19 a 18a vyhlášky . 3/2008 Sb. 
Obec: Žár nad Sázavou byt: . 2 
Katastrální území Msto Žár nad Sázavou 
Oblast, píloha . 39   Kp 0,964 

Indexovaná základní cena dle pílohy .19 
tabulce .1     K/m
2 19 782 

Výpoet koeficientu cenového porovnání I podle §25 odst. 2   

Znak 
. Název znaku Popis kvalitativního pásma 
íslo 
kval. 
pásma
Použitá 
hodnota
Souet resp. 
koeficient 
Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka .1 1,000 

1 Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce  III. 0,00 
  

2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na vlastním pozemku II. 0,00 

3 Vliv právních vztah na prodejnost (nap. prodej podíl, pronájem) Bez vlivu II. 0,00 

Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka .6, pro msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ) 1,120 

1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavné území obce III. 0,00   

2 Význam lokality v obci, oblasti, okresu 
Preferovaná-velmi klidná 
lokalita, snadná dostupnost 
nákupního centra, nádraží 
II. 0,03 


3 Okolní zástavba a ŽP v okolí nemovitosti Objekty pro bydlení, park IV. 0,05 

4 Dopravní spojení Dobrá dostupnost centra obce II. 0,00 


5 Parkovací možnosti v okolí nemovitosti Výborné, pilehlá parkovišt III. 0,02 


6 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 




7 Zmny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti 
Pozitivní zmny, výstavba 
nákupního centra IV. 0,01 

8 Vlivy neuvedené Blízkost autobusového i vlakového nádraží III. 0,01 
Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 19, tabulka .2 1,002 

1 Typ stavby Budova panelová, ást zateplená II. -0,02 
  

2 Spolené ásti domu Kolárna, koárkárna, sušárna II. 0,00 
3 Píslušenství domu Bez dopadu na cenu bytu II. 0,00 
4 Umístní bytu v dom 3. NP s výtahem III. 0,05 

5 Orientace obyt. místností ke svtovým stranám 
Ostatní svtové strany-
ástený výhled II. 0,03 

6 Základní píslušenství bytu Píslušenství úplné-standardní p. III. 0,00 

7 Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem 
Standardní vybavení, balkon, 
sklep III. 0,00 
8 Vytápní bytu Ústední vytápní III. 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
10 Stavebn technický stav Byt v dobrém stavu II. 1,05 
  Stáí stavby (rok) 27   

  Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo	 60% objemových podílkonstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí (rok)     
  Použitá hodnota stáí pro koeficient - s -     

s Koeficient - s - ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební úpravy rozsahu alespo	 50% 0,90   

  Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit     
  Koeficient stáí event. rekonstrukce - s - 
Koeficient cenového porovnání I podle §25 odst. 2 1,122 
Cena upravená CU CU=IPC*I 22193,50 
Výmra celkem   m2 56,47 
Cena stavby, v. event. Píslušenství bez pozemku   K 1 208 141,05 
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku CN K 1 208 100,00 
Ocenní stavebních pozemk podle § 28 vyhlášky . 3/2008 Sb.  byt: . 2 
Parcela 
íslo 
Druh 
pozemku Umístní 
Výmra 
m2
ZC     
K/m2
Srážky 
% 
Pirážky 
% 
Cena 
upravená
Cena   
K
6084 zastavná plocha 
plocha pod 
bytovým domem 22,2 400 3% 150% 970,00 21 534,00 
 Ki zastavná plocha 2,154 
Celkem parcely bez Kp   46 384,24 


 Kp   0,964 
Celkem parcely s Kp   44 700,00 
  Tab. . 6.4-2 Porovnávací zpsob ocenní byt . 2 ulice Haškova 
6.4.3 Byt .3
Ocenní bytu porovnávacím zpsobem podle §25 a píloh . 19 a 18a vyhlášky . 3/2008 Sb. 
Obec: Žár nad Sázavou byt: . 3 
Katastrální území Msto Žár nad Sázavou 
Oblast, píloha . 39   Kp 0,964 

Indexovaná základní cena dle pílohy .19 
tabulce .1     K/m
2 19 782 

Výpoet koeficientu cenového porovnání I podle §25 odst. 2   

Znak 
. Název znaku Popis kvalitativního pásma 
íslo 
kval. 
pásma
Použitá 
hodnota
Souet resp. 
koeficient 
Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka .1 0,950 

1 Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce  III. 0,00   
2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na cizím pozemku I. -0,05 

3 Vliv právních vztah na prodejnost (nap. prodej podíl, pronájem) Bez vlivu II. 0,00 

Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka .6, pro msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ) 1,130 

1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavné území obce III. 0,00 
  


2 Význam lokality v obci, oblasti, okresu Preferovaná- klidná lokalita II. 0,03 


3 Okolní zástavba a ŽP v okolí nemovitosti Objekty pro bydlení, park IV. 0,05 

4 Dopravní spojení Dobrá dostupnost centra obce II. 0,00 


5 Parkovací možnosti v okolí nemovitosti Výborné, pilehlá parkovišt III. 0,02 


6 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 


7 Zmny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti Bez vlivu III. 0,01 

8 Vlivy neuvedené Blízkost školy, mateské školy III. 0,02 
Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 19, tabulka .2 0,941 
1 Typ stavby Budova cihlová, zateplená IV. 0,10 
  2 Spolené ásti domu Kolárna, koárkárna, sušárna II. 0,00 
3 Píslušenství domu Bez dopadu na cenu bytu II. 0,00 
&

4 Umístní bytu v dom 5. NP s výtahem II. 0,02 

5 Orientace obyt. místností ke svtovým stranám 
Ostatní svtové strany-
ástený výhled II. 0,00 

6 Základní píslušenství bytu Píslušenství úplné-standardní p. II. 0,00 

7 Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem 
Standardní vybavení, sklepní 
koje III. 0,00 
8 Vytápní bytu Ústední vytápní III. 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
10 Stavebn technický stav Byt v dobrém stavu II. 1,05 
  Stáí stavby (rok) 36   

  Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo	 60% objemových podílkonstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí (rok)     
  Použitá hodnota stáí pro koeficient - s -     

s Koeficient - s - ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební úpravy rozsahu alespo	 50% 0,80   

  Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit     
  Koeficient stáí event. rekonstrukce - s - 
Koeficient cenového porovnání I podle §25 odst. 2 1,010 
Cena upravená CU CU=IPC*I 19978,81 
Výmra celkem   m2 48,00 
Cena stavby, v. event. Píslušenství bez pozemku   K 924 459,36 
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku CN K 924 400,00 
  Tab. . 6.4-3 Porovnávací zpsob ocenní byt . 3 ulice Wolkerova 

6.4.4 Byt .4
Ocenní bytu porovnávacím zpsobem podle §25 a píloh . 19 a 18a vyhlášky . 3/2008 Sb. 
Obec: Žár nad Sázavou byt: . 4 
Katastrální území Zámek Žár nad Sázavou 
Oblast, píloha . 39   Kp 0,964 

Indexovaná základní cena dle pílohy .19 
tabulce .1     K/m
2 19 782 

Výpoet koeficientu cenového porovnání I podle §25 odst. 2   

Znak 
. Název znaku Popis kvalitativního pásma 
íslo 
kval. 
pásma
Použitá 
hodnota 
Souet resp. 
koeficient 
Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka .1 1,000 

1 Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce  III. 0,00   
2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na vlastním pozemku II. 0,00 
#


3 Vliv právních vztah na prodejnost (nap. prodej podíl, pronájem) Bez vlivu II. 0,00 

Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka .6, pro msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ) 1,100 

1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavné území obce III. 0,00 
  


2 Význam lokality v obci, oblasti, okresu Preferovaná-velmi klidná lokalita II. 0,03 

3 Okolní zástavba a ŽP v okolí nemovitosti Objekty pro bydlení, park IV. 0,05 

4 Dopravní spojení Dobrá dostupnost centra obce II. 0,00 


5 Parkovací možnosti v okolí nemovitosti Výborné, pilehlá parkovišt III. 0,02 


6 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 


7 Zmny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti Bez vlivu III. 0,00 
8 Vlivy neuvedené Bez dalších vliv II. 0,00 
Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 19, tabulka .2 1,002 

1 Typ stavby Budova panelová, ást zateplená II. -0,02   

2 Spolené ásti domu Kolárna, koárkárna, dílna, sušárna II. 0,00 
3 Píslušenství domu Bez dopadu na cenu bytu II. 0,00 
4 Umístní bytu v dom 2. NP s výtahem III. 0,05 

5 Orientace obyt. místností ke svtovým stranám 
Ostatní svtové strany-s 
výhledem III. 0,03 

6 Základní píslušenství bytu Píslušenství úplné-standardní p. III. 0,00 

7 Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem 
Standardní vybavení, balkon, 
sklep III. 0,00 
8 Vytápní bytu Ústední vytápní III. 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
10 Stavebn technický stav Byt v dobrém stavu II. 1,05 
  Stáí stavby (rok) 28   

  Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo	 60% objemových podílkonstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí (rok)     
  Použitá hodnota stáí pro koeficient - s -     

s Koeficient - s - ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební úpravy rozsahu alespo	 50% 0,90   

  Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit     
  Koeficient stáí event. rekonstrukce - s - 
Koeficient cenového porovnání I podle §25 odst. 2 1,102 
Cena upravená CU CU=IPC*I 21797,19 
Výmra celkem   m2 50,24 


Cena stavby, v. event. Píslušenství bez pozemku   K 1 055 659,26 
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku CN K 1 055 600,00 
Ocenní stavebních pozemk podle § 28 vyhlášky . 3/2008 Sb.  byt: . 2 
Parcel
a íslo
Druh 
pozemku Umístní 
Výmra 
m2
ZC     
K/m2
Srážky 
% 
Pirážk
y % 
Cena 
upravená
Cena   
K
735/5 zastavná plocha 
plocha pod 
bytovým domem 20 400 3% 150% 970,00 19 400,00 
 Ki zastavná plocha 2,154 
Celkem parcely bez Kp   41 787,60 
 Kp   0,964 
Celkem parcely s Kp   40 300,00 
  Tab. . 6.4-4 Porovnávací zpsob ocenní byt . 4 ulice Purky	ova 

6.4.5 Byt .5
Ocenní bytu porovnávacím zpsobem podle §25 a píloh . 19 a 18a vyhlášky . 3/2008 Sb. 
Obec: Žár nad Sázavou byt: . 5 
Katastrální území Zámek Žár nad Sázavou 
Oblast, píloha . 39   Kp 0,964 

Indexovaná základní cena dle pílohy .19 
tabulce .1     K/m
2 19 782 

Výpoet koeficientu cenového porovnání I podle §25 odst. 2   

Znak 
. Název znaku Popis kvalitativního pásma 
íslo 
kval. 
pásma
Použitá 
hodnota
Souet resp. 
koeficient 
Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka .1 0,950 

1 Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce  III. 0,00 
  

2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na cizím pozemku I. -0,05 

3 Vliv právních vztah na prodejnost (nap. prodej podíl, pronájem) Bez vlivu II. 0,00 

Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka .6, pro msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ) 1,140 

1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavné území obce III. 0,00   

2 Význam lokality v obci, oblasti, okresu Preferovaná- klidná lokalita II. 0,03 




3 Okolní zástavba a ŽP v okolí nemovitosti Objekty pro bydlení, park IV. 0,05 

4 Dopravní spojení Výborná dostupnost centra obce III. 0,02 

5 Parkovací možnosti v okolí nemovitosti Výborné, pilehlá parkovišt III. 0,02 


6 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 


7 Zmny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti 
V blízkosti možnost využít 
sportovišt, haly, zimní 
stadion 
IV. 0,02 

8 Vlivy neuvedené Bez dalších vliv II. 0,00 
Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 19, tabulka .2 0,992 
1 Typ stavby Budova panelová, zateplená III. 0,00  
2 Spolené ásti domu Kolárna, koárkárna, sušárna II. 0,00 
3 Píslušenství domu Bez dopadu na cenu bytu II. 0,00 
4 Umístní bytu v dom 2. NP s výtahem III. 0,05 

5 Orientace obyt. místností ke svtovým stranám 
Ostatní svtové strany-
ástený výhled II. 0,00 

6 Základní píslušenství bytu Píslušenství úplné-standardní p. III. 0,00 

7 Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem 
Standardní vybavení,balkon, 
sklep III. 0,00 
8 Vytápní bytu CZT III. 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
10 Stavebn technický stav Byt v dobrém stavu II. 1,05 
  Stáí stavby (rok) 25   

  Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo	 60% objemových podílkonstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí (rok)     
  Použitá hodnota stáí pro koeficient - s -     

s Koeficient - s - ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební úpravy rozsahu alespo	 50% 0,90   

  Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit     
  Koeficient stáí event. rekonstrukce - s - 
Koeficient cenového porovnání I podle §25 odst. 2 1,075 
Cena upravená CU CU=IPC*I 21257,87 
Výmra celkem   m2 60,88 
Cena stavby, v. event. Píslušenství bez pozemku   K 1 247 639,95
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku CN K 1 247 600,00
  Tab. . 6.4-5 Porovnávací zpsob ocenní byt . 5 ulice Dolní 



6.4.6 Byt .6
Ocenní bytu porovnávacím zpsobem podle §25 a píloh . 19 a 18a vyhlášky . 3/2008 Sb. 
Obec: Žár nad Sázavou byt: . 6 
Katastrální území Msto Žár nad Sázavou 
Oblast, píloha . 39   Kp 0,964 

Indexovaná základní cena dle pílohy .19 
tabulce .1     K/m
2 19 782 

Výpoet koeficientu cenového porovnání I podle §25 odst. 2   

Znak 
. Název znaku Popis kvalitativního pásma 
íslo 
kval. 
pásma
Použitá 
hodnota
Souet resp. 
koeficient 
Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka .1 0,950 

1 Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce  III. 0,00 
  

2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na cizím pozemku I. -0,05 

3 Vliv právních vztah na prodejnost (nap. prodej podíl, pronájem) Bez vlivu II. 0,00 

Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka .6, pro msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ) 1,150 

1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavné území obce III. 0,00   

2 Význam lokality v obci, oblasti, okresu Preferovaná- klidná lokalita II. 0,03 


3 Okolní zástavba a ŽP v okolí nemovitosti Objekty pro bydlení, park IV. 0,05 

4 Dopravní spojení Dobrá dostupnost centra obce II. 0,00 


5 Parkovací možnosti v okolí nemovitosti Výborné, pilehlá parkovišt III. 0,02 


6 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 


7 Zmny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti Bez vlivu III. 0,01 

8 Vlivy neuvedené Blízko stední školy, základní školy, mateské školy III. 0,04 
Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 19, tabulka .2 0,924 

1 Typ stavby Budova cihlová,  ást. zateplená IV. 0,12   
2 Spolené ásti domu Kolárna, koárkárna, sušárna II. 0,00 
3 Píslušenství domu Bez dopadu na cenu bytu II. 0,00 
4 Umístní bytu v dom 3. NP bez výtahu II. -0,05 

5 Orientace obyt. místností ke svtovým stranám 
Ostatní svtové strany-s 
výhledem III. 0,03 

6 Základní píslušenství bytu Píslušenství úplné-standardní p. II. 0,00 



7 Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem 
Standardní vybavení, sklepní 
koje III. 0,00 
8 Vytápní bytu CZT III. 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
10 Stavebn technický stav Byt v dobrém stavu II. 1,05 
  Stáí stavby (rok) 35   

  Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo	 60% objemových podílkonstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí (rok)     
  Použitá hodnota stáí pro koeficient - s -     

s Koeficient - s - ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební úpravy rozsahu alespo	 50% 0,80   

  Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit     
  Koeficient stáí event. rekonstrukce - s - 
Koeficient cenového porovnání I podle §25 odst. 2 1,009 
Cena upravená CU CU=IPC*I 19969,34 
Výmra celkem   m2 59,24 
Cena stavby, v. event. Píslušenství bez pozemku   K 1 140 396,03
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku CN K 1 140 300,00
  Tab. . 6.4-6 Porovnávací zpsob ocenní byt . 6 ulice Neumannova 
6.4.7 Byt .7
Ocenní bytu porovnávacím zpsobem podle §25 a píloh . 19 a 18a vyhlášky . 3/2008 Sb. 
Obec: Žár nad Sázavou byt: . 7 
Katastrální území Msto Žár nad Sázavou 
Oblast, píloha . 39   Kp 0,964 

Indexovaná základní cena dle pílohy .19 
tabulce .1     K/m
2 19 782 

Výpoet koeficientu cenového porovnání I podle §25 odst. 2   

Znak 
. Název znaku Popis kvalitativního pásma 
íslo 
kval. 
pásma
Použitá 
hodnota
Souet resp. 
koeficient 
Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka .1 1,000 

1 Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce  III. 0,00 
  

2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na vlastním pozemku II. 0,00 

3 Vliv právních vztah na prodejnost (nap. prodej podíl, pronájem) Bez vlivu II. 0,00 

Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka .6, pro msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ) 0,990 

1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavné území obce III. 0,00   



2 Význam lokality v obci, oblasti, okresu Bez vlivu II. 0,00 


3 Okolní zástavba a ŽP v okolí nemovitosti 
Objekty pro bydlení bez 
zázemí park IV. 0,03 

4 Dopravní spojení Dobrá dostupnost centra obce II. 0,00 


5 Parkovací možnosti v okolí nemovitosti Výborné, pilehlá parkovišt III. 0,02 


6 Obyvatelstvo Konfliktní skupiny romského obyvatelstva v okolí I. -0,08 

7 Zmny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti Bez vlivu III. 0,00 
8 Vlivy neuvedené Píroda za domem II. 0,02 
Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 19, tabulka .2 0,932 

1 Typ stavby Budova zdná, ástenzateplená IV. 0,13   
2 Spolené ásti domu Kolárna, koárkárna II. 0,00 
3 Píslušenství domu Bez dopadu na cenu bytu II. 0,00 
4 Umístní bytu v dom 4.NP bez výtahu I. -0,05 

5 Orientace obyt. místností ke svtovým stranám 
Ostatní svtové strany-s 
výhledem III. 0,03 

6 Základní píslušenství bytu Píslušenství úplné-standardní p. III. 0,00 

7 Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem Standardní vybavení, sklep III. 0,00 
8 Vytápní bytu CZT III. 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
10 Stavebn technický stav Byt v dobrém stavu II. 1,05 
  Stáí stavby (rok) 46   

  Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo	 60% objemových podílkonstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí (rok)     
  Použitá hodnota stáí pro koeficient - s -     

s Koeficient - s - ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební úpravy rozsahu alespo	 50% 0,80   

  Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit     
  Koeficient stáí event. rekonstrukce - s - 
Koeficient cenového porovnání I podle §25 odst. 2 0,923 
Cena upravená CU CU=IPC*I 18260,29 
Výmra celkem   m2 48,00 
Cena stavby, v. event. Píslušenství bez pozemku   K 844 940,11 
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku CN K 844 900,00 


Ocenní stavebních pozemk podle § 28 vyhlášky . 3/2008 Sb.  byt: . 2 
Parcela 
íslo 
Druh 
pozemku Umístní 
Výmra 
m2
ZC     
K/m2
Srážky 
% 
Pirážky 
% 
Cena 
upravená
Cena   
K
1314 zastavná plocha 
plocha pod 
bytovým domem 27,2 400 3% 150% 970,00 26 384,00 
 Ki zastavná plocha 2,154 
Celkem parcely bez Kp   56 831,14 
 Kp   0,964 
Celkem parcely s Kp   54 800,00 
  Tab. . 6.4-7 Porovnávací zpsob ocenní byt . 7 ulice Okružní 
6.4.8 Byt .8
Ocenní bytu porovnávacím zpsobem podle §25 a píloh . 19 a 18a vyhlášky . 3/2008 Sb. 
Obec: Žár nad Sázavou byt: . 8 
Katastrální území Zámek Žár nad Sázavou 
Oblast, píloha . 39   Kp 0,964 

Indexovaná základní cena dle pílohy .19 
tabulce .1     K/m
2 19 782 

Výpoet koeficientu cenového porovnání I podle §25 odst. 2   

Znak 
. Název znaku Popis kvalitativního pásma 
íslo 
kval. 
pásma
Použitá 
hodnota
Souet resp. 
koeficient 
Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka .1 0,950 

1 Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce  III. 0,00 
  

2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na cizím pozemku I. -0,05 

3 Vliv právních vztah na prodejnost (nap. prodej podíl, pronájem) Bez vlivu II. 0,00 

Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka .6, pro msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ) 1,140 

1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavné území obce III. 0,00   

2 Význam lokality v obci, oblasti, okresu Preferovaná- klidná lokalita II. 0,03 


3 Okolní zástavba a ŽP v okolí nemovitosti Objekty pro bydlení, park IV. 0,05 

4 Dopravní spojení Výborná dostupnost centra obce III. 0,02 



5 Parkovací možnosti v okolí nemovitosti Výborné, pilehlá parkovišt III. 0,02 


6 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 


7 Zmny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti 
V blízkosti možnost využít 
sportovišt, haly, zimní 
stadion 
IV. 0,02 

8 Vlivy neuvedené Bez dalších vliv II. 0,00 
Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 19, tabulka .2 0,992 
1 Typ stavby Budova panelová, zateplená III. 0,00  
2 Spolené ásti domu Kolárna, koárkárna, sušárna II. 0,00 
3 Píslušenství domu Bez dopadu na cenu bytu II. 0,00 
4 Umístní bytu v dom 3. NP s výtahem III. 0,05 

5 Orientace obyt. místností ke svtovým stranám 
Ostatní svtové strany-
ástený výhled II. 0,00 

6 Základní píslušenství bytu Píslušenství úplné-standardní p. III. 0,00 

7 Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem 
Standardní vybavení, balkon, 
sklep III. 0,00 
8 Vytápní bytu CZT III. 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
10 Stavebn technický stav Byt v dobrém stavu II. 1,05 
  Stáí stavby (rok) 21   

  Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo	 60% objemových podílkonstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí (rok)     
  Použitá hodnota stáí pro koeficient - s -     

s Koeficient - s - ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební úpravy rozsahu alespo	 50% 0,90   

  Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit     
  Koeficient stáí event. rekonstrukce - s - 
Koeficient cenového porovnání I podle §25 odst. 2 1,075 
Cena upravená CU CU=IPC*I 21257,87 
Výmra celkem   m2 56,47 
Cena stavby, v. event. Píslušenství bez pozemku   K 1 157 208,21
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku CN K 1 157 200,00
  Tab. . 6.4-8 Porovnávací zpsob ocenní byt . 8 ulice Libušínská 
6.4.9 Byt .9
Ocenní bytu porovnávacím zpsobem podle §25 a píloh . 19 a 18a vyhlášky . 3/2008 Sb. 
Obec: Žár nad Sázavou byt: . 9 
Katastrální území Msto Žár nad Sázavou 
Oblast, píloha . 39   Kp 0,964 



Indexovaná základní cena dle pílohy .19 
tabulce .1     K/m
2 19 782 

Výpoet koeficientu cenového porovnání I podle §25 odst. 2   

Znak 
. Název znaku Popis kvalitativního pásma 
íslo 
kval. 
pásma
Použitá 
hodnota 
Souet resp. 
koeficient 
Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka .1 1,000 

1 Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce  III. 0,00 
  

2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na vlastním pozemku II. 0,00 

3 Vliv právních vztah na prodejnost (nap. prodej podíl, pronájem) Bez vlivu II. 0,00 

Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka .6, pro msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ) 1,000 

1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavné území obce III. 0,00   

2 Význam lokality v obci, oblasti, okresu Bez vlivu II. 0,00 


3 Okolní zástavba a ŽP v okolí nemovitosti 
Objekty pro bydlení bez 
zázemí park IV. 0,03 

4 Dopravní spojení Dobrá dostupnost centra obce II. 0,00 


5 Parkovací možnosti v okolí nemovitosti Výborné, pilehlá parkovišt III. 0,02 


6 Obyvatelstvo Konfliktní skupiny romského obyvatelstva v okolí I. -0,05 

7 Zmny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti Bez vlivu III. 0,00 
8 Vlivy neuvedené Bez dalších vliv II. 0,00 
Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 19, tabulka .2 0,924 
1 Typ stavby Budova zdná IV. 0,10 
  
2 Spolené ásti domu Kolárna, koárkárna II. 0,00 
3 Píslušenství domu Bez dopadu na cenu bytu II. 0,00 

4 Umístní bytu v dom Ostatní podlaží nevyjmenované II. 0,00 

5 Orientace obyt. místností ke svtovým stranám 
Ostatní svtové strany-
ástený výhled II. 0,00 

6 Základní píslušenství bytu Píslušenství úplné-standardní p. III. 0,00 

7 Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem 
Standardní vybavení, balkon, 
sklep III. 0,00 
8 Vytápní bytu Ústední vytápní III. 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
10 Stavebn technický stav Byt v dobrém stavu II. 1,05 
  Stáí stavby (rok) 45   

  Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo	 60% objemových podílkonstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí (rok)     
&

  Použitá hodnota stáí pro koeficient - s -     

s Koeficient - s - ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební úpravy rozsahu alespo	 50% 0,80   

  Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit     
  Koeficient stáí event. rekonstrukce - s - 
Koeficient cenového porovnání I podle §25 odst. 2 0,924 
Cena upravená CU CU=IPC*I 18278,57 
Výmra celkem   m2 48,91 
Cena stavby, v. event. Píslušenství bez pozemku   K 861 813,54 
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku CN K 861 800,00 
Ocenní stavebních pozemk podle § 28 vyhlášky . 3/2008 Sb.  byt: . 2 
Parcela 
íslo 
Druh 
pozemku Umístní 
Výmra 
m2
ZC     
K/m2
Srážk
y % 
Pirážk
y % 
Cena 
upravená
Cena   
K
1392 zastavná plocha 
plocha pod 
bytovým domem 18,1 400 3% 150% 970,00 17 557,00 
 Ki zastavná plocha 2,154 
Celkem parcely bez Kp   37 817,78 
 Kp   0,964 
Celkem parcely s Kp   36 500,00 
  Tab. . 6.4-9 Porovnávací zpsob ocenní byt . 9 ulice Revoluní 
6.4.10 Byt .10
Ocenní bytu porovnávacím zpsobem podle §25 a píloh . 19 a 18a vyhlášky . 3/2008 Sb. 
Obec: Žár nad Sázavou byt: . 10 
Katastrální území Msto Žár nad Sázavou 
Oblast,píloha . 39   Kp 0,964 

Indexovaná základní cena dle pílohy .19 
tabulce .1     K/m
2 19 782 

Výpoet koeficientu cenového porovnání I podle §25 odst. 2   

Znak 
. Název znaku Popis kvalitativního pásma 
íslo 
kval. 
pásma
Použitá 
hodnota
Souet resp. 
koeficient 
Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka .1 0,950 

1 Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce  III. 0,00   
2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na cizím pozemku I. -0,05 
#


3 Vliv právních vztah na prodejnost (nap. prodej podíl, pronájem) Bez vlivu II. 0,00 

Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka .6, pro msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a a všechyn obce v okresech Praha-východ,Praha-západ) 1,120 

1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavné území obce III. 0,00   

2 Význam lokality v obci, oblasti, okresu Preferovaná-velmi klidná lokalita II. 0,03 

3 Okolní zástavba a ŽP v okolí nemovistosti Objekty pro bydlení, píroda IV. 0,05 

4 Dopravní spojení Dobrá dostupnost centra obce II. 0,00 


5 Parkovací možnosti v okolí nemovitosti Výborné, pilehlá parkovišt III. 0,02 


6 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 


7 Zmny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti 
Pozitivní zmny, v okolí 
objektu eka a krásná píroda IV. 0,02 

8 Vlivy neuvedené Bez dalších vliv II. 0,00 

Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 19, tabulka .2 1,134 

1 Typ stavby Budova cihlová, ást zateplená II. 0,12 
  

2 Spolené ásti domu Kolárna, koárkárna, sušárna II. 0,00 
3 Píslušenství domu Bez dopadu na cenu bytu II. 0,00 
4 Umístní bytu v dom 2. NP s výtahem III. 0,05 

5 Orientace obyt. místností ke svtovým stranám 
Ostatní svtové strany-s 
výhledem III. 0,03 

6 Základní píslušenství bytu Píslušenství úplné-standardní p. III. 0,00 

7 Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem Standardní vybavení, sklep III. 0,00 
8 Vytápní bytu Ústední vytápní III. 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
10 Stavebn technický stav Byt v dobrém stavu II. 1,05 
  Stáí stavby (rok) 25   

  Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo	 60% objemových podílkonstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí (rok)     
  Použitá hodnota stáí pro koeficient - s -     

s Koeficient - s - ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební úpravy rozsahu alespo	 50% 0,90   

  Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit     
  Koeficient stáí event. rekonstrukce - s - 
Koeficient cenového porovnání I podle §25 odst. 2 1,207 
Cena upravená CU CU=IPC*I 23868,49 


Výmra celkem   m2 55,24 
Cena stavby, v. event. Píslušenství bez pozemku   K 1 271 029,36
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku CN K 1 271 000,00

Tab. . 6.4-10 Porovnávací zpsob ocenní byt . 10 ulice Klafar 
   


6.5 Zjištní obvyklé ceny metodou pímého porovnání
 Metoda pímého porovnání na základ porovnání více shodných kritérií vybraných 
nemovitostí typu byt navzájem mezi sebou. Kritéria pro porovnání jsem zvolil (poloha nemovitosti, 
podlahová plocha, stav a vybavení, rekonstrukce a možnost parkování). 
.
Lokalita: Žár nad 
Sázavou
Poet 
obytných 
prostor
(v. 
kuchyní)
Podlahová 
plocha 
(m2)
Jiné
(1) (2) (3) (4) (6)
1 Žár 3 3 58
Cihlový byt v 1. NP, nová plastová okna, kompletní 
rekonstrukce jádra, dobrá dopravní dostupnost, parkování 
kolem domu
2 Nádraží 3 55,9
Panelový byt v 3. NP, nová plastová okna,  nová 
kuchy	ská linka, kompletní rekonstrukce jádra, zateplení 
domu, výborná dopravní dostupnost, parkoviští za 
3 Prmyslovka 3 47,8
Cihlový byt v 5. NP,  zateplení domu, výborná dopravní 
dostupnost, parkování kolem domu a v pilehlých ulicích
4 Žár 2 - Zámek 3 49,7
Panelový byt v 3. NP, nová plastová okna,  nová 
kuchy	ská linka, kompletní rekonstrukce jádra, dobrá 
dopravní dostupnost, parkoviští za domem
5 Libušín 3 59,3 Panelový byt v 3. NP, nová plastová okna,  zateplení 
domu, dobrá dopravní dostupnost, parkování za domem
6 Prmyslovka 3 59
Cihlový byt ve 3. NP, nová plastová okna, ástené 
zateplení domu, výborná dopravní dostupnost, parkování 
kolem domu a v pilehlých ulicích
7 Žár 3 3 47,8
Cihlový byt ve 4. NP, nová plastová okna, ástené 
zateplení domu, dobrá dopravní dostupnost, parkování 
kolem domu
8 Libušín 3 55,9
Panelový byt v 3. NP, nová plastová okna,výmna 
balkón a  zateplení domu, dobrá dopravní dostupnost, 
parkování za domem
9 Žár 3 3 48,4
Panelový byt ve 4. NP, nová plastová okna, rekostrukce 
bytového jádra, výmna podlah, dobrá dopravní 
dostupnost, parkování kolem domu
10 Libušín 3 55
Cihlový byt ve 2.NP, nová plastová okna, nové 
kuchy	ské vybavení, dobrá dopravní dostupnost, 
možnost parkování ped domem



.
Cena 
požadovan
á resp. 
zaplacená 
Koef. 
re-
dukce 
na
Cena po 
redukci na 
pramen 
ceny
K1 K2 K3 K4 K5 K6
IO    
(1-6)
Cena 
oce	ovanéh
o objektu
K
pramen 
ceny
K poloha
podlahová 
plocha
stav a 
vybavení
rekonstru
kce
možnost 
parkování
úvaha 
znalce
K
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16)
1 945 000 0,90 850 500 0,98 1,04 1,03 1,05 1,00 1,00 1,10 773 182
2 1 250 000 0,90 1 125 000 0,99 1,03 1,05 1,11 1,00 0,98 1,16 969 828
3 950 000 0,90 855 000 1,00 0,95 0,98 0,95 1,00 1,00 0,88 971 591
4 1 150 000 0,90 1 035 000 0,96 0,97 1,05 1,00 1,00 0,98 0,95 1 089 474
5 880 000 0,90 792 000 1,00 1,05 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 792 000
6 1 100 000 0,90 990 000 1,00 1,05 1,00 0,95 1,00 0,98 0,98 1 010 204
7 890 000 0,90 801 000 0,98 0,95 0,98 0,95 1,00 1,00 0,87 920 690
8 1 150 000 0,90 1 035 000 1,00 1,03 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1 035 000
9 1 160 000 0,90 1 044 000 0,98 0,96 1,03 1,00 1,00 1,00 0,97 1 076 289
10 950 000 0,90 855 000 0,98 1,00 1,03 0,95 1,00 0,98 0,94 909 574
Celkem prmr K 954 783
Smrodatná odchylka K 102 764
Prmr bez smrodatné odchylky K 852 019
Prmr se smrodatnou odchylkou K 1 057 547
Odhad ceny objektu K 950 000
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality)                                                                                          
K2 Koeficient úpravy na velikost podlahové plochy bytu                                                               
K3 Koeficient úpravy na stav a vybavení objektu                                                                
K4 Koeficient úpravy rekonstrukce objektu                                                                                                                      
K5 Koeficient úpravy mmožnost parkování                                                                                                                          
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                             
Koeficient úpravy na pramen zjištní ceny:  skutená kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce pimen nižší
IO Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                         
U oce	ov. objektu se pi pímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oce	ovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00

 Tab. . 6.5. Metoda pímého porovnání
 


6.6 Zjištní obvyklé ceny metodou nepímého porovnání 
Metoda nepímého porovnání na základ porovnání více shodných kritérií vybraných 
nemovitostí se standardním objektem pesn definovaných vlastností. Standardní objekt jsem volil 
dle dlouhodobého pozorování, ze statistik a všech dostupných informací o bytovém fondu ve Žáe 
nad Sázavou. Kritéria pro porovnání jsou stejné jako v pedešlém pímém porovnání (poloha 
nemovitosti, podlahová plocha, stav a vybavení, rekonstrukce a možnost parkování). 

.
Lokalita: Žár nad 
Sázavou
Poet 
obytných 
prostor
(v. 
kuchyní)
Podlahová 
plocha 
(m2)
Jiné
Oce	. 
objekt Prmyslovka 3 56,00
Cihlový byt, max. 5 nadzemních podlaží, plastová okna, 
dopravní dostupnost, možnost parkování
(1) (2) (3) (4) (6)
1 Žár 3 3 58
Cihlový byt v 1. NP, nová plastová okna, kompletní 
rekonstrukce jádra, dobrá dopravní dostupnost, parkování 
kolem domu
2 Nádraží 3 55,9
Panelový byt v 3. NP, nová plastová okna,  nová 
kuchy	ská linka, kompletní rekonstrukce jádra, zateplení 
domu, výborná dopravní dostupnost, parkoviští za 
3 Prmyslovka 3 47,8 Cihlový byt v 5. NP,  zateplení domu, výborná dopravní 
dostupnost, parkování kolem domu a v pilehlých ulicích
4 Žár 2 - Zámek 3 49,7
Panelový byt v 3. NP, nová plastová okna,  nová 
kuchy	ská linka, kompletní rekonstrukce jádra, dobrá 
dopravní dostupnost, parkoviští za domem
5 Libušín 3 59,3 Panelový byt v 3. NP, nová plastová okna,  zateplení 
domu, dobrá dopravní dostupnost, parkování za domem
6 Prmyslovka 3 59
Cihlový byt ve 3. NP, nová plastová okna, ástené 
zateplení domu, výborná dopravní dostupnost, parkování 
kolem domu a v pilehlých ulicích
7 Žár 3 3 47,8
Cihlový byt ve 4. NP, nová plastová okna, ástené 
zateplení domu, dobrá dopravní dostupnost, parkování 
kolem domu
8 Libušín 3 55,9
Panelový byt v 3. NP, nová plastová okna,výmna 
balkón a  zateplení domu, dobrá dopravní dostupnost, 
parkování za domem
9 Žár 3 3 48,4
Panelový byt ve 4. NP, nová plastová okna, rekostrukce 
bytového jádra, výmna podlah, dobrá dopravní 
dostupnost, parkování kolem domu
10 Libušín 3 55
Cihlový byt ve 2.NP, nová plastová okna, nové 
kuchy	ské vybavení, dobrá dopravní dostupnost, 
možnost parkování ped domem

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.
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
Koef. 
re-
dukce 
na
Cena po 
redukci na 
pramen 
ceny
K1 K2 K3 K4 K5 K6
IO    
(1-6)
Cena 
oce	ovaného 
objektu
K
pramen 
ceny
K poloha
podlahová 
plocha
stav a 
vybavení
rekonstru
kce
možnost 
parkování
úvaha 
znalce
K
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16)
1 945 000 0,90 850 500 0,98 1,036 1,00 1,05 1,00 1,00 1,07 794 860
2 1 250 000 0,90 1 125 000 0,99 0,998 1,02 1,08 1,00 0,98 1,07 1 051 402
3 950 000 0,90 855 000 1,00 0,854 1,00 1,02 1,00 1,00 0,87 982 759
4 1 150 000 0,90 1 035 000 0,96 0,888 1,02 1,08 1,00 0,98 0,92 1 125 000
5 880 000 0,90 792 000 0,99 1,059 1,00 1,05 1,00 1,00 1,10 720 000
6 1 100 000 0,90 990 000 1,00 1,054 1,00 1,03 1,00 0,98 1,06 933 962
7 890 000 0,90 801 000 0,98 0,854 1,00 1,03 1,00 1,00 0,86 931 395
8 1 150 000 0,90 1 035 000 0,99 0,998 1,00 1,05 1,00 0,98 1,02 1 014 706
9 1 160 000 0,90 1 044 000 0,98 0,864 1,03 1,11 1,00 1,00 0,97 1 076 289
10 950 000 0,90 855 000 0,99 0,98 1,02 1,03 1,00 0,98 1,00 855 000
Celkem prmr K 948 537
Smrodatná odchylka K 121 939
Prmr bez smrodatné odchylky K 826 598
Prmr se smrodatnou odchylkou K 1 070 476
Odhad ceny objektu K 950 000
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality)                                                                                            
K2 Koeficient úpravy na velikost podlahové plochy bytu                                                               
K3 Koeficient úpravy na stav a vybavení objektu                                                                
K4 Koeficient úpravy rekonstrukce objektu                                                                                                                      
K5 Koeficient úpravy mmožnost parkování                                                                                                                            
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                               
Koeficient úpravy na pramen zjištní ceny:  skutená kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce pimen nižší
IO Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                          
Tab. . 6.6. Metoda nepímého porovnání



6.7 Grubbsv test
 Zvolené nemovitosti k ocenní v této diplomové práci byly podrobeny grubbsovu testu, aby 
se zjistilo, jestli se zvolené nemovitosti píliš od sebe neliší. Testování bylo na výsledcích metody 
pímého a nepímého porovnání. Všechny oce	ované objekty prošly grubbsovým testem a tedy se 
nevyskytovaly žádné extrémní hodnoty, pro které by se objekt musel vylouit ze souboru. 
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  Tab. . 6.7-2 Vyhodnocení Grubbsova testu pro metodu nepímého porovnání 
6.8 Výsledné porovnání cen
 Výsledné porovnání zjištných cen nemovitostí nákladovým zpsobem, porovnávacím 
zpsobem a cenou stanovenou realitní kanceláí je v tab. . 6.8. U porovnávacího zpsobu, kde 
oce	ované objekty leží na vlastním pozemku je také pipoteno ocenní stavebních pozemk podle 
§ 28 vyhlášky . 3/2008 Sb. Tvrci provádcí vyhlášky se snaží piblížit k cen obvyklé11 a podle 
vypotených výsledk tomu odpovídá ocenní porovnávacím zpsobem a metody pímého a 
nepímého porovnání, které se nejvíce pibližují tržní hodnot nemovitosti, viz. tab. . 6.8 a graf . 
6.8.  

 
BRADÁ, Albert a kol. Teorie oceování nemovitostí. 8. vydání. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009, s. 
458.


Však nadále musíme brát v úvahu vlivy, které nám na výslednou hodnotu psobí, ta se mže velmi 
mnit v asových obdobích. 

Byt . 
Nákladový 
zpsob
 [K]
Pozemek 
[K]
pímého 
porovnání
nepímého 
porovnání
1 945 000 625 000 930 600 931 000 773 000 795 000
2 1 250 000 773 000 1 208 100 44 700 1 253 000 970 000 1 051 000
3 950 000 480 000 924 400 924 000 972 000 983 000
4 1 150 000 678 000 1 055 600 40 300 1 096 000 1 089 000 1 125 000
5 880 000 947 000 1 247 600 1 248 000 792 000 720 000
6 1 100 000 625 000 1 140 300 1 140 000 1 011 000 934 000
7 890 000 417 000 844 900 54 800 900 000 921 000 931 000
8 1 150 000 926 000 1 157 200 1 157 000 1 035 000 1 015 000
9 1 160 000 454 000 861 800 36 500 898 000 1 076 000 1 076 000
10 950 000 789 000 1 271 000 1 271 000 910 000 855 000
Prmrné 
hodnoty cen
1 040 000 670 000 1 080 000 950 000 950 000
Metoda
Byt jednotka 
[K]
 [K]
Cena realitní 
kanceláe
Celkem 
[K]
Porovnávací zpsob
Tab. . 6.8. Výsledky použitých metod 
 V  metod pímého a nepímého porovnání jsem se snažil zohlednit nejdležitjší kritéria, 
které mají vliv na výslednou cenu srovnávaných objekt. Pro stanovení hodnot koeficient jsem 
využil všechny dostupné informace, které jsem o objektech získal. Výsledné hodnoty cen a 
následné porovnání s obvyklou cenou vykazují mnohdy velké rozdíly.  
 Oce	ované nemovitosti, které byly prodány, ukazovaly rozdíl v prodejní cen v prmru o 
10 - 15% z odhadované ceny. Není to vždy pravidlem a stává se, že konená prodejní cena 
nemovitosti je vyšší než pvodn stanovená cena. 
 Srovnávané nemovitosti byly podrobeny grubbsovu testu, který prokázal, že všechny 
objekty tímto testem prošly. Testování bylo na výsledcích metody pímého a nepímého porovnání. 
Nevyskytovaly se zde žádné extrémní hodnoty, které by mli za následek vylouení objektu ze 
souboru. 
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Graf . 6.8 Výsledné porovnání prmrných cen použitých ocenní 
 Z grafu 6.8 je vidt, nákladový zpsob není z hlediska zkoumání tržních cen u nemovitostí 
typu byt vhodný, jelikož dle vyhlášky je zde zohlednno opotebení, které výrazným zpsobem 
snižuje výslednou cenu a dochází tak k velkým rozdílm mezi tržní cenou a vyhláškovou cenou.
#

7. ZÁVR 
 Hlavním cílem této diplomové práce bylo srovnání jednotlivých metod, které se používají 
pro ocenní nemovitostí typu byt (využití administrativního zpsobu ocenní – nákladový a 
porovnávací zpsob ocenní a pro stanovení obvyklé ceny metoda pímého a nepímého porovnání) 
a jejich vzájemné porovnání s obvyklou cenou v lokalit Žár nad Sázavou. Dále práce obsahuje 
popis dané lokality a mapuje v ní situaci na trhu s bytovými jednotkami. Všechny zkoumané byty se 
nacházely v cihlových nebo panelových vícebytových domech, dle cenového pedpisu jde o byty 
typu J. Polohu jednotlivých byt najdeme na obr. . 6.2.  
 Problematiku, kterou jsem spatoval v samém poátku mé práce, bylo obtížené získávání 
informací o oce	ovaných objektech.  Píslušné státní orgány, které jsem žádal o poskytnutí 
základných informací o bytových jednotkách pro úely diplomové práce, jsou vázány písnými 
pedpisy o poskytování tchto informací, a proto jejich dokumenty jsou velmi omezené. Pro získání 
bytových dispozic, informací o vybavení spolených prostorech a plochy jednotlivých byt jsem se 
obrátil pímo na vlastníky nemovitostí nebo správce bytových družstev. To vede k prvnímu závru, 
že získání informací od tchto subjekt se ídí pouze lidským rozumem a pochopením a byrokracie 
je posunuta na „druhou kolej“.  
 Vybrané pojmy, které jsem uvedl ve druhé kapitole mé práce, slouží k vysvtlení postup a 
inností, které vedly ke zpracování jednotlivých ástí a dále slouží pro objasnní používaných 
termín. Vysvtlení použitých termín je pomocí pesn daných formulací dle zákon a vyhlášek. 
 Seznámení se alespo	 ásten z historií msta, ve kterém oce	uji nemovitosti, pokládám za 
dležitou ást, ve které si mžeme spojit rzné djové události, které mly podstatný vliv na tvorbu, 
seskupení a polohové uspoádání bytové výstavby. Ve tetí kapitole jsem provedl ucelený popis 
jednotlivých vývojových stup	 bytové výstavby ve Žáe nad Sázavou. tená získá pedstavu o 
prbhu výstavby, jaké bydlení se stavlo, kdy byly jednotlivé lokality zastavny a s tím související 
stáí objekt, které je dležité z hlediska opotebení a životnosti. Najdeme zde informace o potu 
TOD a TOB za posledních pár desetiletí, z toho lze usuzovat kladný rozvoj msta, ekonomické 
stabilní zázemí a další píznivý vývoj pro budoucí generace. Dostáváme informace o velikosti 
výstavby rezidentního bydlení za jednotlivá období a mžeme odhadovat objem nemovitostí na 
realitním trhu. 
 Pro zhodnocení trhu s realitami v našem mst jsem sestavil anketu, té se zúastnilo 560 
osob. Pro vytvoení ankety jsem se rozhodl z dvod malé ochoty realitních kanceláí pi 
poskytování informací o prodeji, pronájmu a koupi bytových jednotek. U dotázaných jsem zjišoval 
míru využití služeb realitní kanceláe a jejich spokojenost s tmito službami ukazuje graf . 4.1-1. 
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Dále jsem zjišoval, za jakých podmínek probíhal prodej, pronájem a koup nemovitosti, jestli 
využili služeb realitních kanceláí nebo transakci uskute	ovali sami. Anketa mi dále poskytla 
informace o komoditách, se kterými se nejastji obchoduje ukazuje graf. . 4.1-2. Z tchto všech 
získaný údaj, jsem dospl k závru, že nejvíce zastoupená komodita v obchodování jsou byty, 
které jsou nejvíce zastoupeny v rezidenním bydlení. Dvodem pro lidé málo využívají služeb 
realitních kanceláe je, že v podvdomí zákazník je na prvním míst zisk realitních maklé, kteí 
berou zákazníka jako jednorázovou položku a dále snaha ušetit výdaje s tím spojené, vtší zisk a 
úspora na daních. Nabízené a poptávané množství bytových jednotek je v naší lokalit
v rovnovážné poloze. 
 Pro vlastní srovnání ocenní nemovitostí typu byt byly použity následující metody, 
administrativní ocenní (vyhlášková metoda), pímá a nepímá metoda pro stanovení obvyklé ceny 
nemovitosti. Srovnání výsledných hodnot cen realitních kanceláí a vyhláškové metody je v tab. . 
6.8. Z mého zjištní v tomto období, za které jsem svojí práci zpracovával, inil rozdíl mezi cenou 
realitní kanceláe a skutenou zaplacenou cenou 10-15%, to znamená, že byt který se prodával za 
cenu 1 250 000 K, byl nakonec prodán v rozmezí 1 062 500 K - 1 125 000 K. Není to vždy 
pravidlem a stává se, že konená prodejní cena nemovitosti je vyšší než pvodn stanovená cena.
Tyto hodnoty se mžou v prbhu rzných asových období mnit v závislosti na ekonomických 
pomrech v dané lokalit. Po zhodnocení všech výpot a výsledk jsem dospl k názoru, že 
nejvíce se k obvyklé cen pibližuje porovnávací metoda dle vyhlášky . 3/2008 dle § 25, je 
zobrazeno grafem . 6.8. A do budoucna mžeme oekávat, že se tyto dv hodnoty (tržní cena a 
vyhlášková cena) srovnají. Nákladový zpsob není z hlediska zkoumání tržních cen u nemovitostí 
typu byt vhodný, jelikož dle vyhlášky je zde zohlednno opotebení, které výrazným zpsobem 
snižuje výslednou cenu a dochází tak k velkým rozdílm mezi tržní cenou a vyhláškovou cenou. 

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